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Sachverhalt:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat in Ihrer Sitzung am
12.12.2024 den Entwurfs- und Veréffentlichungsbeschluss gefasst.

Die Planunterlagen sind auf Geheil3 der obersten Landesplanung dahingehend angepasst
worden, dass die Verkaufsflache des geplanten Vollsortimenters von 1.800 m2 auf 1.600 m2
sowie die des Lebensmitteldiscounters von 1.050 m? auf 990 m? reduziert wurde.

Mit dem Ziel der Unterbringung einer Selbstbedienungsstation eines Kreditinstituts wurde
zudem die Uberbaubare Flache im nordéstlichen Bereich des Plangebiets (SO2)
geringflgig erweitert.

Mit den gleichen Zielen wurden die textlichen Festsetzungen Nr. 1.6 angepasst.

Nachfolgend werden die grundsatzlichen Ziele zum Bebauungsplan Nr. 6a ,Neuer Weg* 4.
Anderung und Erweiterung, nochmals dargestellt:

Ziel des Bebauungsplans Nr. 6a ,Neuer Weg*, 4. Anderung und Erweiterung, ist die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir die Erweiterungs- und
Modernisierungsabsicht zweier bestehender Lebensmittelnahversorger am
Nahversorgungsstandort ,Kastanienallee* im Westen der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen. In diesem Zusammenhang soll der Nahversorgerstandort zeitgemaf und
zukunftsorientiert positioniert und sein langfristiger Fortbestand gesichert werden.

Der Nahversorgungsstandort ,Kastanienallee" wurde im kommunalen Strategiepapier zur
Einzelhandelsentwicklung im Ostseebad Boltenhagen (CIMA, Juni 2022) als ,funktionaler
Erganzungsstandort” festgelegt, um das flachenbegrenzte Ortszentrum Boltenhagen im
flachenbeanspruchenden Lebensmitteleinzelhandel und in fachmarktorientierten Angeboten
zu erganzen. Die Gemeindevertretung hat das Strategiepapier am 28. Juni 2022 als
stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen.



Um der Funktion als Nahversorgungs- und Ergénzungsstandort zum Ortszentrum
Boltenhagen gerecht zu werden, ist eine Erweiterung und Modernisierung des bestehenden
Lebensmittelvollsortimenters sowie des Lebensmitteldiscounters erforderlich. Weitere im
Plangebiet vorhandene Nutzungen sind das im Vorkassenbereich des Vollsortimenters
befindliche Backerei-Café, ein Blumenladen sowie ein Lotto-/Post-Shop. Dartiber hinaus sind
ein Bekleidungsfachmarkt und ein Haushaltswarenfachmarkt im Nordosten des Plangebietes
sowie im Sudwesten eine Ladenzeile mit einem Bekleidungs- und Geschenkartikelgeschéft,
einer SB-Bankfiliale, einer Physiotherapiepraxis, einer Polizeistation sowie einer Spielhalle
im Plangebiet anséssig. Diese ergdnzenden Nutzungen werden im Zuge des Erweiterungs-
und Modernisierungsvorhabens der Lebensmittelmarkte teils neugeordnet, teils aufgegeben.
Im Zuge der vorgenannten Planungsmafinahme soll auRerdem eine fu3laufige Durchwegung
des Plangebietes in Richtung der im Westen angrenzenden Flachen gesichert werden, um
einer zuklnftigen moglichen Siedlungserweiterung Boltenhagens nach Sudwesten
Rechnung zu Tragen.

Fur einen Grolteil des Plangebiets gilt derzeit der Bebauungsplan Nr. 6a ,Neuer Weg" vom
12. Dezember 1996, teils fur das suiddstliche Plangebiet in der Fassung der 2. vereinfachten
Anderung vom 17. Marz 2007. Fur den nérdlichen Teil des Plangebietes mit dem
Bestandsgebaude des Lebensmittelvollsortimenters sowie der Verkaufsflachen weist der
Bebauungsplan Nr. 6a ,Neuer Weg" derzeit ein Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Einkaufszentrum aus. Die 2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans
Nr. 6a umfasst auch die privaten Grundstiicksflachen im Sidosten des Plangebiets. Fur
diesen Teil des Plangebiets werden die Nutzungen und Bestandsgebaude des Lebensmittel-
discounters und der Ladenzeile als Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO festgesetzt. Fir den
Teil des Geltungsbereiches des Planvorhabens, der sich auf den benachbarten
Landwirtschaftsflachen befindet, liegt kein Bebauungsplan vor und es gelten die
baurechtlichen Anforderungen des AuRenbereichs geméan § 35 BauGB.

Im vorliegenden Fall ist, um die Planungsziele verwirklichen zu kdnnen, eine Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a ,Neuer Weg" erforderlich.

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen und geplanten Nutzungen sollen innerhalb des
Plangebietes Sonstige Sondergebiete sowie ein Gewerbegebiet ausgewiesen werden. Die
Durchwegung soll durch die Festsetzung eines Wegerechtes sowie einer Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung sichergestellt werden.

Parallel wird die 15. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen durchgefinhrt.

Die friihzeitige Beteiligung zum Vorentwurf des Bebauungsplanverfahrens hat vom

19. September 2023 bis zum 20. Oktober 2023 stattgefunden. Die Behorden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange wurden vom 21. September 2023 bis zum 27. Oktober 2023
beteiligt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden aufbereitet und Abwagungsvorschlage
erarbeitet. Anhand der Abwagungsvorschlage wurde der Entwurf des Bebauungsplans Nr.
6a ,Neuer Weg*, 4. Anderung und Erweiterung, ausgearbeitet.

Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beschliel3t,
1. Der erneute Entwurf des Bebauungsplans Nr. 6a ,Neuer Weg*, 4. Anderung und

Erweiterung, einschlief3lich der Begrindung und dem Umweltbericht wird gebilligt und
zur Beteiligung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 2 BauGB sowie zur Beteiligung der



Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemald § 4 Abs. 2 BauGB
bestimmit.

2. Die Beteiligung der Offentlichkeit ist gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in Form einer
Internetveroffentlichung durchzufihren.

3. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ist gemar §
4 Abs. 2 BauGB durchzufuihren.

4. Die Nachbargemeinden sind gemalR § 2 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

: iell ir _

Beschreibung (bei Investitionen auch Folgekostenberechnung beifiigen - u.a. Abschreibung, Unterhaltung, Bewirtschaftung)

Finanzierungsmittel im Haushalt vorhanden.

durch Haushaltsansatz auf Produktsachkonto:

durch Mitteln im Deckungskreis tiber Einsparung bei Produktsachkonto:

Uber- / aulRerplanmafige Aufwendung oder Auszahlungen

unvorhergesehen und

unabweisbar und

Begriindung der Unvorhersehbarkeit und Unabweisbarkeit (insbes. in Zeiten vorlaufiger Haushaltsfiihrung auszufiillen):

Deckung gesichert durch

| Einsparung auBerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

x | Keine finanziellen Auswirkungen.

Anlageln:
1 Bebauungsplan 6a_4 Aenderung und
Erweiterung_Entwurf_Planzeichnung 260219 o6ffentlich
2 BP6a_Boltenhagen_Entwurf_260218_DinA4 6&ffentlich
3 Bebauungsplan 6a_4 Aenderung und
Erweiterung_Entwurf_Begruendung_260220_ mitUB offentlich




4. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 6a "Neuer Weg"
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in der Fassung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert am 3.

Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B):

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 1 BauGB)
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO)

Die Sonstigen Sondergebiete SO1 A und SO1 B mit der Zweckbestimmung
,Nahversorgungszentrum“ gemald § 11 Abs. 3 BauNVO dienen der
Unterbringung  von Einzelhandelsbetrieben, die im Kernsortiment
nah-versorgungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente gemal
Boltenhagener Sortimentsliste flhren.

Im Sonstigen Sondergebiet SO1 A gemalk § 11 Abs. 3 BauNVO sind
nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel sowie
Gesundheits- und Korperpflegeartikel) als Kernsortiment nur bis zu einer
Verkaufsflache von hochstens 0,4186 Quadratmeter je Quadratmeter
Uberbaubare Grundstlicksflache des Baugrundstlicks zulassig*.

*Hinweis: In der Summe ist im Sonstigen Sondergebiet SO1 A somit eine
Verkaufsflache von insgesamt 1.600 qm realisierbar.

Zusatzlich sind im SO1 A auf max. 5% der uUberbaubaren Flache des
Baugrundstiicks auch Schank- und Speisewirtschaften (Gastronomie) zulassig.
Zusatzlich sind auf max. 5% der Uberbaubaren Flache des Baugrundsticks auch
Dienstleistungsbetriebe und Betriebe des Lebensmittelhandwerks zulassig.

Im Sonstigen Sondergebiet SO1 B gemal § 11 Abs. 3 BauNVO sind
nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel sowie
Gesundheits- und Korperpflegeartikel) als Kernsortiment nur bis zu einer
Verkaufsflache von hochstens 0,3214 Quadratmeter je Quadratmeter
Uberbaubare Grundstlicksflache des Baugrundstlicks zulassig*.

*Hinweis: In der Summe ist im Sonstigen Sondergebiet SO1 B somit eine
Verkaufsflache von insgesamt 990 gm realisierbar.

Zusatzlich sind im SO1 B auf 5% der Uberbaubaren Flache auch Schank- und
Speisewirtschaften (Gastronomie) zulassig. Zusatzlich sind auf max. 5% der
Uberbaubaren Flache auch Dienstleistungsbetriebe und Betriebe des
Lebensmittelhandwerks zulassig.

Das Sonstige Sondergebiet SO2 mit der Zweckbestimmung "Einzelhandel" dient
der Unterbringung von Fachmarkten. Zulassig sind nicht-grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem sowie nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment gemal Boltenhagener Sortimentsliste sowie
Selbstbedienungsstellen von Kreditinstituten.

*Hinweis: Im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO ist i.d.R. bis 1.200 gqm
Geschossflache von einem nicht-gro3flachigen Einzelhandel auszugehen.

Boltenhagener Sortimentsliste
Nahversorgungsrelevante Sortimente:
Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Zentrenrelevante Sortimente:

Bekleidung, Wasche; Bulcher, Papier / Burobedarf / Schreibwaren; Schuhe,
Lederwaren; Elektrogerate, (ohne ElektrogroRgerate, Lampen / Leuchten) Gerate
der Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Foto und optische
Erzeugnisse; medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel; Uhren,
Schmuck; Parfimeriewaren; Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik;
Spielwaren; Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Sportgro3gerate)

Im Gewerbegebiet (GE) sind selbststandige Lagerplatze, Schrott- und
Abbruchbetriebe, Bordelle und bordellartige Betriebe, Werbeanlagen, die
Gewerbebetriebe aller Art sind, gemall § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, sowie
Tankstellen gemaf § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO unzulassig.

Im Gewerbegebiet (GE) sind Ausnahmen flir Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind gemal® § 8 Abs. 3 Nr. 1 sowie Ausnahmen fir
Vergnligungsstatten gemaf § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO nicht zulassig.

Im Gewerbegebiet sind Betriebe und Anlagen unzulassig, die einen
Betriebsbereich im Sinne von § 3 Absatz 5a des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2023 (BGBI. | 2013 S.
1275, 2021 S. 123), zuletzt geadndert am 26. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 202 S. 1, 22)
bilden oder Bestandteil eines solchen Betriebsbereichs sind.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

2.1 Im Gewerbegebiet (GE) darf die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) durch Stellplatze
und deren Zufahrten, Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu
einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO gilt nicht.

22 Im Sonstigen Sondergebiet SO1 A darf die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) durch
Stellplatze und deren Zufahrten, Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu einer GRZ von 1,0 Uberschritten werden. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO gilt
nicht.

23 Im Sonstigen Sondergebiet SO2 darf die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) durch
Stellplatze und deren Zufahrten, Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu einer GRZ von 0,95 Uberschritten werden. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO gilt
nicht.

24 In den Sonstigen Sondergebieten (SO1 A/B und SO2) sowie im Gewerbegebiet (GE) ist
als Ausnahme eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehdhen durch
technische Aufbauten wie z. B. Anlagen der Haus- und Klimatechnik, Anlagen zur Nutzung
von Solarenergie sowie andere technische Aufbauten um bis zu 2,0 m Hohe zulassig.

3. Bauweise und liberbaubare Grundstlicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22
BauNVO)

3.1 In den Sonstigen Sondergebieten (SO1 A/B und SO2) sowie im Gewerbegebiet (GE) gilt
die abweichende Bauweise, nach der Gebaudeldngen von dber 50 m bei offener
Bauweise zulassig sind. Die bauordnungsrechtlich einzuhaltenden Abstandsflachen
gemal’ Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) gelten weiterhin.

4, Flachen fur Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

4.1 In den Sonstigen Sondergebieten (SO1 A/B und SO2) sowie im Gewerbegebiet (GE)
kdnnen Stellplatze und ihre Zufahrten gemal® § 12 BauNVO nur innerhalb der
festgesetzten Flachen fur Stellplatze zugelassen werden.

5. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

5.1 Das Gehrecht, das Uber das Sonstige Sondergebiet SO1 A mit der Zweckbestimmung
"Nahversorgungszentrum" sowie Uber das Sonstige Sondergebiet SO2 mit der
Zweckbestimmung "Einzelhandel" verlauft, ist zu Gunsten der Offentlichkeit festgesetzt. Es
umfasst die Befugnis, diese Flachen zu begehen. Geringfligige Abweichungen bei den
Wegerechten kdnnen zugelassen werden.

6. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6.1 Die Aulenbeleuchtung im gesamten Gebiet ist mit nach unten ausgerichteten
bemsteinfarbenen LEDs mit einer Farbtemperatur von 1.800 Kelvin vorzunehmen. Die
Beleuchtungsstarke ist auf 10 Lux zu begrenzen. Ein Abstrahlen des Lichts auf
angrenzende Flachen ist zu vermeiden.

6.2  Zum Ausgleich des Verlustes vorhandener Mehischwalbennester sind an den Gebauden
im Gewerbegebiet (GE) 10 Nisthilfen anzubringen. Im SO1 A sind 6 und im SO1 B sind 10
Nisthilfen fur Mehlschwalben an den Gebauden anzubringen. Im SO2 sind weitere 24
Nisthilfen fur Mehlschwalben an den Gebauden anzuordnen.

7. Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauBG)

7.1 Zum Schutz vor Verkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung
von baulichen Anlagen die Aufienbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume der
Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans  ein bewertetes
Gesamt-Bauschalldamm-Mal (R’ ) aufweisen, das nach folgender Gleichung gemafd
DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R =L, — KRaumart

‘W, ges
mit L, = malfdgeblicher AuRenlarmpegel

mit KRaumart

= 25 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien
= 35 dB fur Buroraume und Ahnliches.

7.2  Die zugrunde zu legenden mafgeblichen Aul3enlarmpegel (L,) ergeben sich aus den
isophonenbezogenen Werten der Nebenzeichnungen 1 und 2.

7.3  Von der Festsetzung Nr. 7.1 kann abgewichen werden, wenn aus der tatsachlichen
Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

8. Grunordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

8.1 Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen ist je 108 Quadratmeter Flache ein kleinkroniger Laubbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb der mit "(A)" gekennzeichneten Flachen ist
eine dreireihige Hecke aus standortheimischen Gehdlzarten gemall Pflanzliste
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. 10 v. H. (von Hundert) der mit "(A)"
gekennzeichneten Flachen sind mit Baumen zu bepflanzen.

8.2 Die innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchem
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzten Anpflanzungen durfen auf einer maximalen
Breite von drei (3) Metern fir das Anlegen einer Ful3gangerzuwegung unterbrochen
werden.

8.3
Je zehn (10) angefangene neu herzustellende Stellplatze ist ein standortgerechter,
kleinkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm, gemessen in
1,0 m Hohe Uber dem Erdboden, auf dem Grundstick zu pflanzen. Auf den nicht
Uberbaubaren Flachen ist je volle 1.650 m2 Grundstlicksflache ein Baum mit gleicher
Pflanzqualitat zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind auf Dauer zu erhalten und zu pflegen
und bei Abgangigkeit zu ersetzen. Die vorhandenen Baume innerhalb der Umgrenzung
von Flachen fur Stellplatze sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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In den Sonstigen Sondergebieten und im Gewerbegebiet sind Flachdacher oder flach
geneigte Dacher bis 10 Grad Neigung mit einem mindestens 8 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft extensiv.  mit
standortgerechten einheimischen Stauden und Grasemn struktur- und artenreich zu
begrinen. Ausgenommen von der Begrunungspflicht sind funktionale Flachen fur
technische Aufbauten, Dachausstiege. Flachen, die dem Brandschutz, der Belichtung, der
Be- und Entluftung oder als Kiesstreifen dienen; nicht ausgenommen sind Flachen fir
Solarthermieanlagen oder Anlagen flir Photovoltaik.

Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN:
1. Geltungsbereich

1.1 Diese ortliche Bauvorschrift Uber die Gestaltung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
gilt fir den Geltungsbereich der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.
6a.

2. Werbeanlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 10 LBauO M-V)

21 Werbeanlagen am Gebaude sind ausschlieflich unterhalb der Gebaudeoberkante
zulassig.

2.2  Das Errichten von Werbeanlagen auf Dachflachen ist nicht zulassig.

2.3  Werbeanlagen mit himmelwarts gerichtetem, blinkendem, farbwechselndem und / oder
bewegtem Licht sowie akustische Werbeanlagen sind unzulassig.

2.4  Freistehende Werbeanlagen (wie bspw. Werbestelen, Werbepylone usw.) sind bis zu einer
Héhe von maximal 11 Metern Uber der natlrlichen Gelandeoberkante (GOK) zulassig.

HINWEISE.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Far den naturschutzrechtlichen Ausgleich von einem Kompensationsaquivalent in Hohe von
32.555 gm werden anteilig die auerhalb des Plangebietes liegenden Flurstlick 321, 325, 331 in
der Flur 1, Gemarkung Hinter Bollhagen im Okokonto LRO-062 zugeordnet. Die ca. 34,99 ha
grol3e Flache wird in extensives Gruinland mit Anlage von Feldhecken/Feldgehdlz und Neuanlage
eines Kleingewassers entwickelt.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Vor Durchfihrung von  Abrisstatigkeiten an  Hochbauten ist durch  einen
Sachverstandigen/Biologen festzustellen, dass keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von
Vogeln oder Fledermausen zerstort werden. Andernfalls sind entsprechende
SchutzmalRnahmen zu ergreifen. In der Zeit vom 1. Marz bis 30. September ist es aus
naturschutz- und artenschutzrechtlichen Griinden verboten, Baume, Hecken, Geblische und
andere Geholze abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen. Zuldssig sind schonende
Form- und Pflegeschnitte von Hecken, Geblischen und anderen Gehdlzen zur Beseitigung
des Zuwachses der Pflanzen oder ausnahmsweise zur Gesunderhaltung von Baumen (§ 39
Abs. 5 Nr. 2 u.3 BNatSchG). Wahrend der Bauzeit ist durch einen Amphibienzaun zu
gewahrleisten, dass keine Tiere in den westlichen Baubereich (Landwirtschaftsflache und
Baumhecke) einwandern kdénnen. Des Weiteren sind aus naturschutz- und
artenschutzrechtlichen Grinden fur die im Plangebiet vorhandenen Mehlschwalbennester, die
durch Abriss oder Umbau beseitigt werden mussen, bis spatestens zum 31.03. des jeweiligen
Jahres eine mindestens gleich hohe Anzahl kinstlicher Nisthilfen an den Gebduden
anzubringen. Die bereits vorhandenen kinstlichen Nisthilfen sind vor Abriss oder Umbau
ebenfalls bis spatestens 31.03. des jeweiligen Jahres zu bergen und an Standorten
anzubringen, die mindestens bis zum 01.10. nicht beeintrachtigt werden. Fir erneute
Hangplatzwechsel gilt die genannte Zeiteinschrankung.

Kulturdenkmaler und Denkmalschutz

Es konnen zurzeit keine Auswirkungen auf archaologische Kulturdenkmale durch die
Umsetzung der vorliegenden Planung festgestellt werden. Davon unabhangig wird auf § 11
DSchG M-V verwiesen: Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von
denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemaf § 2 Abs. 1 ein offentliches Interesse
besteht, hat dies unverztglich anzuzeigen. Die Anzeigepflicht besteht flr die Entdeckerin oder
den Entdecker, die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die Grundeigentimerin oder den
Grundeigentimer sowie fur zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen.Die
Anzeige hat gegenuber der unteren Denkmalschutzbehorde zu erfolgen, welche die Anzeige
unverzlglich an die Denkmalfachbehérde weiterleitet. Der Fund und die Fundstelle sind in
unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der
Anzeige, bei schrifticher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere
Denkmalschutzbehdrde kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die
sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert. Die
Denkmalfachbehorde, die unteren Denkmalschutzbehérden mit Genehmigung der
Denkmalfachbehorde sowie deren Beauftragte sind berechtigt, das Denkmal zu bergen und
fur die Auswertung und die wissenschaftliche Erforschung bis zu einem Jahr in Besitz zu
nehmen. Dabei sind alle zur Erhaltung des Denkmals notwendigen Mal3nahmen zu treffen.
Die Denkmalfachbehdrde kann die Frist um ein Jahr verlangern, wenn dies zur Erhaltung des
Denkmals oder zu seiner wissenschaftlichen Erforschung erforderlich ist.

Einsicht von DIN-Vorschriften
Die DIN-Normen 4109-1:2018-01 und 4109-2:2018-01 werden beim Amt Klitzer Winkel,
SchlofstralRe 1, 23948 Klutz wahrend der Offnungszeiten zur Einsicht bereitgehalten.

Pflanzliste

Baume:

Sorbus aucuparia - Eberesche Salix caprea - Salweide
Alnus glutinosa - Erle Betula Pendula - Sandbirke
Acer campestre - Feldahorn Quercus robur - Stieleiche
Carpinus betulus - Hainbuche Malus sylvestris - Wildapfel
Fagus sylvatice - Rotbuche Pyrus pyraster - Wildbirne

Straucher/ Hecken:
Mindestpflanzqualitat: Die Straucher sind in der Qualitat 80/100 cm, in einem
Pflanzabstand von 1,0 m und einem Reihenabstand von 1,5 m anzupflanzen.

Rhamnus frangula - Faulbaum Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Corylus avellana - Haselnuss Hippophae rhamnoides - Sanddorn
Sambucus nigra - Holunder Prunus sapinosa - Schlehdorn

Rosa canina - Hundsrose Viburnum opulus - Schneeball
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn Crataegus momogyna - Weilddorn

Salix aurita - Ohrweide

VERFAHRENSVERMERKE:

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeinde- vertretung am

Die ortstbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck
im amtlichen Bekanntmachungsblatt des Amtes Klutzer Winkel am __ .

erfolgt.

2. Die frlhzeitige Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde vom
. - . durchgefuhrt.

3. Die von der Planung berthrten Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben
vom . . zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

4. Die Gemeindevertretung hat am __. den Entwurf des Bebauungsplans

mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

5. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung
berthrt sein kénnen, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit den Schreiben vom
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

6. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), sowie die Begrindung haben in der Zeit vom __ . .
bis zum . wahrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB

offentlich ﬁsﬁélegen. Die offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur

Niederschrift geltend gemacht werden koénnen, ist am__. . im amtlichen
Bekanntmachungsblatt des Amtes Klutzer Winkel ortsiblich bekanntgemacht. Auf
die Bereitstellung im Internet wurde am . im amtlichen

Bekanntmachungsblatt des Amtes Klitzes Winkel hingewiésen.

Ostseebad Boltenhagen, den __.

(Siegelabdruck) (Burgermeister Wardecki)

7. Der katastermassige Bestand am _ . . sowie die geometrischen
Festlegungen der neuen stadtebaulichen Planung werden als richtig bescheinigt.
Wismar, den .

Siegelabdrugk) s
(6fftl. best. Vermessungsingenieur)

8. Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Anregungen sowie die
Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange am __ . . gepruft. Das
Ergebnis wurde mitgeteilt.

9. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), wurde am __ . von der Gemeindevertretung als Satzung

beschlossen und die Beglﬁn'dung durch Beschluss gebilligt.

10.  Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekanntzumachen.

Ostseebad Boltenhagen, den .

(Siegelabdruck) (Burgermeister Wardecki)

11. Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertretung und die
Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann
eingesehen werden kann und die Uber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am
e ortsiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf
die Moglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
Mangeln der Abwagung einschliel3lich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215
Abs. 2 BauGB) sowie auf die Moglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu
machen und das Erléschen dieser Anspriche (§ 44 BauGB) hingewiesen
worden. Auf die Rechtswirkungen des § 5 Abs. 5 KV M-V wurde ebenfalls
hingewiesen.

Die Satzung ist mithinam__.__ . in Kraft getreten.

Ostseebad Boltenhagen, den .

(Siegelabdruck) (Burgermeister Wardecki)

PRAAMBEL

Aufgrund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert am 22. Dezember 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 348), sowie nach der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert am 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176), sowie nach der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in
der Fassung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert am 18.
Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130), wird nach Beschlussfassung durch die
Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen vom . .
folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 6a "Neuer Weg", 4. Anderung und
Erweiterung, fur das Gebiet nérdlich der Klitzer Stralle (L03), westlich der
Kastanienallee, sudlich der Bebauung des Ahornwegs sowie 0stlich des Flursticks
299/11, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen.

B O

Ubersichtsplan M 1: 10.000

SATZUNG DER GEMEINDE BOLTENHAGEN
UBER DIE 4. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES
BEBAUUNGSPLANS NR. 6a

fir das Gebiet

ndrdlich der Klutzer Strafl’e (L03),
westlich der Kastanienallee,
sowie sudlich der Bebauung des Ahornwegs
und 6stlich des Flursticks 299/11.

Verfahrensstand: Beteiligungen gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
Stand: Entwurf, 20. Februar 2026
Planungsbiiro: E&P Evers Stadtplanungsgesellschaft mbH
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Ubersichtsplan

SATZUNG DER GEMEINDE BOLTENHAGEN
UBER DIE 4. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES

BEBAUUNGSPLANS NR. 6a

fiir das Gebiet

nordlich der Klitzer StralRe (L03),
westlich der Kastanienallee,

sowie sdlich der Bebauung des Ahornwegs
und ostlich des Flurstucks 299/11.

Verfahrensstand: Beteiligungen gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
Stand: Entwurf, 20. Februar 2026
Planungsbiiro: E&P Evers Stadtplanungsgesellschaft mbH
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ZEICHENERKLARUNG

Planzeichen: Erlauterung:
FESTSETZUNGEN:
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
GE Gewerbegebiet
e o100 Sonstiges Sondergebiet

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GRZ 0,8 Grundflachenzahl
Z'B'u%mhs’oo Gebaudehoéhe in Metern Gber Normalhéhennull (NHN) als Hochstmal
Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
a Abweichende Bauweise
e Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
: "FuBgéangerbereich"

Flachen fiir Stellpldtze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

St Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

L__ & B |

Mit Gehrechten zu belastende Flachen

I N

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

S - Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
©o 0 00 und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans § 9 Abs. 7 BauGB



Darstellungen ohne Normcharakter

%//////% Vorhandene Geb&ude

Vorhandene Flursticksgrenze

z2B. 2L Flurstiicksbezeichnung
L1700 VermaBung, Angaben in Meter
9027 Vorhandene Gelandehéhe GNHN
=g Vorhandene unterirdische Leitung
w Wasser
Nutzungsschablone: SO Art der baulichen Nutzung
Grundfliachenzanl —— — | GRZ 0,8 a Bauweise
GH 18,00 UNHN |—— Gebsudehéhe als HéchstmanB
Nachrichtliche Ubernahme
@ Umgrenzung eines gesetzlich geschitzten Biotops (flachenhaft)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

L PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 1 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Ab. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO)

1.1 Die Sonstigen Sondergebiete SO1 A und SO1 B mit der Zweckbestimmung
,Nahversorgungszentrum“* gemalR § 11 Abs. 3 BauNVO dienen der
Unterbringung  von Einzelhandelsbetrieben, die im Kernsortiment
nah-versorgungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente gemaR
Boltenhagener Sortimentsliste fuhren.

1.2 Im Sonstigen Sondergebiet SO1 A gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO sind
nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel sowie
Gesundheits- und Korperpflegeartikel) als Kernsortiment nur bis zu einer
Verkaufsflache von hochstens 0,4186 Quadratmeter je Quadratmeter
Uberbaubare Grundstlicksflache des Baugrundstiicks zulassig*.

*Hinweis: In der Summe ist im Sonstigen Sondergebiet SO1 A somit eine
Verkaufsfldche von insgesamt 1.600 qm realisierbar.

1.3  Zusatzlich sind im SO1 A auf max. 5% der Uberbaubaren Flache des
Baugrundstlicks auch Schank- und Speisewirtschaften (Gastronomie) zulassig.
Zusatzlich sind auf max. 5% der Uberbaubaren Flache des Baugrundstiicks auch
Dienstleistungsbetriebe und Betriebe des Lebensmittelhandwerks zulassig.

1.4 Im Sonstigen Sondergebiet SO1 B gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO sind
nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel sowie
Gesundheits- und Korperpflegeartikel) als Kernsortiment nur bis zu einer
Verkaufsflache von hochstens 0,3214 Quadratmeter je Quadratmeter
uberbaubare Grundsticksflache des Baugrundstiicks zulassig*.

*Hinweis: In der Summe ist im Sonstigen Sondergebiet SO1 B somit eine
Verkaufsflache von insgesamt 990 gm realisierbar.



1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

Zusatzlich sind im SO1 B auf 5% der uberbaubaren Flache auch Schank- und
Speisewirtschaften (Gastronomie) zulassig. Zusatzlich sind auf max. 5% der
uberbaubaren Flache auch Dienstleistungsbetriebe und Betriebe des
Lebensmittelhandwerks zulassig.

Das Sonsti%e Sondergebiet SO2 mit der Zweckbestimmung "Einzelhandel" dient
der Unterbringung von Fachmarkten. Zulassig sind nicht-groflachige
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem sowie nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment geman Boltenhagener Sortimentsliste sowie
Selbstbedienungsstellen von Kreditinstituten.

*Hinweis: Im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO ist i.d.R. bis 1.200 gm
Geschossflache von einem nicht-groflachigen Einzelhandel auszugehen.

Boltenhagener Sortimentsliste
Nahversorgungsrelevante Sortimente:
Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Zentrenrelevant rtimente:

Bekleidung, Waésche; Bicher, Papier / Burobedarf / Schreibwaren; Schuhe,
Lederwaren; Elektrogerate, (ohne ElektrogroBgerate, Lampen / Leuchten) Geréate
der Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Foto und optische
Erzeugnisse; medizinische, orthopédische, pharmazeutische Artikel; Uhren,
Schmuck; Parfiimeriewaren; Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik;
Spielwaren; Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne SportgroBgerate)

Im Gewerbegebiet (GE) sind selbststandige Lagerplatze, Schrott- und
Abbruchbetriebe, Bordelle und bordellartige Betriebe, Werbeanlagen, die
Gewerbebetriebe aller Art sind, gemaB § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, sowie
Tankstellen gemaB § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO unzulassig.

Im Gewerbegebiet (GE) sind Ausnahmen fir Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind gemaB § 8 Abs. 3 Nr. 1 sowie Ausnahmen fir
Vergnugungsstatten gemaB § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO nicht zuléssig.

Im Gewerbegebiet sind Betriebe und Anlagen unzuldssig, die einen
Betriebsbereich im Sinne von § 3 Absatz 5a des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2023 (BGBI. | 2013 S.
1275, 2021 S. 123), zuletzt gedndert am 26. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 202 S. 1, 22)
bilden oder Bestandteil eines solchen Betriebsbereichs sind.
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MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

Im Gewerbegebiet (GE) darf die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) durch Stellplatze
und deren Zufahrten, Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu
einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO gilt nicht.

Im Sonstigen Sondergebiet SO1 A darf die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) durch
Stellplétze und deren Zufahrten, Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BaclrJ1NVO bis zu einer GRZ von 1,0 uberschritten werden. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO gilt
nicht.

Im Sonstigen Sondergebiet SO2 darf die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) durch
Stellplatze und deren Zufahrten, Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu einer GRZ von 0,95 Uberschritten werden. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO gilt
nicht.

In den Sonstigen Sondergebieten (SO1 A/B und SO2) sowie im Gewerbegebiet (GE) ist
als Ausnahme eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehdhen durch
technische Aufbauten wie z. B. Anlagen der Haus- und Klimatechnik, Anlagen zur Nutzung
von Solarenergie sowie andere technische Aufbauten um bis zu 2,0 m Hohe zulassig.
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6.1

6.2
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7.3

Bauweig)e und Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22
BauNV

In den Sonstigen Sondergebieten (SO1 A/B und SO2) sowie im Gewerbegebiet (GE) gilt
die abweichende Bauweise, nach der Gebaudelédngen von Uber 50 m bei offener
Bauweise zulassig sind. Die bauordnungsrechtlich einzuhaltenden Abstandsflachen
gemaB Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) gelten weiterhin.

Fléichen fiir Stellplstze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

In den Sonstigen Sondergebieten (SO1 A/B und SO2) sowie im Gewerbegebiet (GE)
kénnen Stellplatze und ihre Zufahrten gemaB § 12 BauNVO nur innerhalb der
festgesetzten Flachen fir Stellplatze zugelassen werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das Gehrecht, das Uber das Sonstige Sondergebiet SO1 A mit der Zweckbestimmung
"Nahversorgungszentrum" sowie Uber das Sonstige Sondergebiet SO2 mit der
Zweckbestimmung "Einzelhandel" verlauft, ist zu Gunsten der Offentlichkeit festgesetzt.
Es umfasst die Befugnis, diese Flachen zu begehen. Geringfligige Abweichungen bei den
Wegerechten kdnnen zugelassen werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die AuBenbeleuchtung im gesamten Gebiet ist mit nach unten ausgerichteten
bernsteinfarbenen LEDs mit einer Farbtemperatur von 1.800 Kelvin vorzunehmen. Die
Beleuchtungsstérke ist auf 10 Lux zu begrenzen. Ein Abstrahlen des Lichts auf
angrenzende Flachen ist zu vermeiden.

Zum Ausgleich des Verlustes vorhandener Mehischwalbennester sind an den Geb&auden
im Gewerbegebiet (GE) 10 Nisthilfen anzubringen. Im SO1 A sind 6 und im SO1 B sind 10
Nisthilfen fir Mehischwalben an den Geb&uden anzubringen. Im SO2 sind weitere 24
Nisthilfen fur Mehlschwalben an den Gebauden anzuordnen.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauBG)

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung
von baulichen Anlagen die AuBenbauteile schutzbedlrftiger Aufenthaltsrdume der
Gebdude im  Geltungsbereich des  Bebauungsplans ein  bewertetes
Gesamt-Bauschalldamm-MaB (R, ..s) aufweisen, das nach folgender Gleichung gemé&B
DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

Ru, ges = L — KRaumart

mit L, = maBgeblicher AuBenlarmpegel

mit KRaumart

= 25 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien
= 35 dB fir Blrordume und Ahnliches.

Die zugrunde zu legenden maBgeblichen AuBenlarmpegel (L,) ergeben sich aus den
isophonenbezogenen Werten der Nebenzeichnungen 1 und 2.

Von der Festsetzung Nr. 7.1 kann abgewichen werden, wenn aus der tatséchlichen
Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.
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Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen ist je 108 Quadratmeter Flache ein kleinkroniger Laubbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb der mit "(A)" gekennzeichneten Flachen ist
eine dreireihige Hecke aus standortheimischen Gehélzarten gemaB Pflanzliste
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. 10 v. H. (von Hundert) der mit "(A)"
gekennzeichneten Fléachen sind mit Baumen zu bepflanzen.

Die innerhalb der Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Bédumen, Strduchem und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzten Anpflanzungen dirfen auf einer maximalen Breite
von drei (3) Metern fir das Anlegen einer FuBgéngerzuwegung unterbrochen werden.

Je zehn (10) angefangene neu herzustellende Stellplétze ist ein standortgerechter,
kleinkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm, gemessen in
1,0 m Hohe Uber dem Erdboden, auf dem Grundstlick zu pflanzen. Auf den nicht
Uberbaubaren Flachen ist je volle 1.650 m? Grundsticksflache ein Baum mit gleicher
Pflanzqualitét zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind auf Dauer zu erhalten und zu pflegen
und bei Abgangigkeit zu ersetzen. Die vorhandenen Baume innerhalb der Umgrenzung
von Flachen fir Stellplétze sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

In den Sonstigen Sondergebieten und im Gewerbegebiet sind Flachdécher oder flach
geneigte Dacher bis 10 Grad Neigung mit einem mindestens 8 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft extensiv  mit
standortgerechten einheimischen Stauden und Grasern struktur- und artenreich zu
begriinen. Ausgenommen von der Begrunungspflicht sind funktionale Flachen fir
technische Aufbauten, Dachausstiege. Flachen, die dem Brandschutz, der Belichtung, der
Be- und Entliftung oder als Kiesstreifen dienen; nicht ausgenommen sind Flachen fir
Solarthermieanlagen oder Anlagen fur Photovoltaik.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN:
Geltungsbereich

Diese drtliche Bauvorschrift Gber die Gestaltung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
gilt fir den Geltungsbereich der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.
6a.

Werbeanlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 10 LBauO M-V)

W?_(be_anlagen am Gebdude sind ausschlieBlich unterhalb der Geb&udeoberkante
zulassig.

Das Errichten von Werbeanlagen auf Dachflachen ist nicht zul&ssig.

Werbeanlagen mit himmelwarts gerichtetem, blinkendem, farbwechselndem und / oder
bewegtem Licht sowie akustische Werbeanlagen sind unzul&ssig.

Freistehende Werbeanlagen (wie bspw. Werbestelen, Werbepylone usw.) sind bis zu einer
Héhe von maximal 11 Metern Uber der natirlichen Geléndeoberkante (GOK) zul&ssig.



HINWEISE:

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich von einem Kompensationséquivalent in Hohe von
32.555 gm werden anteilig die auBerhalb des Plangebietes liegenden Flurstick 321, 325, 331 in
der Flur 1, Gemarkung Hinter Bollhagen im Okokonto LRO-062 zugeordnet. Die ca. 3499 ha
groBe Flache wird in extensives Grinland mit Anlage von Feldhecken/Feldgehdlz und Neuanlage
eines Kleingewassers entwickelt.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Vor Durchfihrung von  Abrisstdtigkeiten an  Hochbauten ist durch einen
Sachverstandigen/Biologen festzustellen, dass keine Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von
Voégeln oder Fledermdusen zerstért werden. Andernfalls sind entsprechende
SchutzmaBnahmen zu ergreifen. In der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September ist es aus
naturschutz- und artenschutzrechtlichen Griinden verboten, Bdume, Hecken, Geblsche und
andere Gehdlze abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen. Zuléssig sind schonende Form-
und Pflegeschnitte von Hecken, Geblischen und anderen Gehdlzen zur Beseitigung des
Zuwachses der Pflanzen oder ausnahmsweise zur Gesunderhaltung von Baumen (§ 39 Abs. 5
Nr. 2 u. 3 BNatSchG). Wahrend der Bauzeit ist durch einen Amphibienzaun zu gewahrleisten,
dass keine Tiere in den westlichen Baubereich (Landwirtschaftsflache und Baumhecke)
einwandern kénnen. Des Weiteren sind aus naturschutz- und artenschutzrechtlichen Griinden
fir die im Plangebiet vorhandenen Mehischwalbennester, die durch Abriss oder Umbau
beseitigt werden missen, bis spatestens zum 31.03. des jeweiligen Jahres eine mindestens
gleich hohe Anzahl kunstlicher Nisthifen an den Geb&uden anzubringen. Die bereits
vorhandenen kinstlichen Nisthilfen sind vor Abriss oder Umbau ebenfalls bis spéatestens
31.03. des jeweiligen Jahres zu bergen und an Standorten anzubringen, die mindestens bis
zum 01.10. nicht beeintrachtigt werden. Fir erneute Hangplatzwechsel gilt die genannte
Zeiteinschrankung.

Kulturdenkméler und Denkmalschutz

Es kbnnen zurzeit keine Auswirkungen auf arch&ologische Kulturdenkmale durch die
Umsetzung der vorliegenden Planung festgestellt werden. Davon unabhéngig wird auf § 11
DSchG M-V verwiesen: Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von
denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung geméaB § 2 Abs. 1 ein &ffentliches Interesse
besteht, hat dies unverzuglich anzuzeigen. Die Anzeigepflicht besteht fiir die Entdeckerin oder
den Entdecker, die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die Grundeigentimerin oder den
Grundeigentumer sowie fur zuféllige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen.Die
Anzeige hat gegentiber der unteren Denkmalschutzbehérde zu erfolgen, welche die Anzeige
unverzuglich an die Denkmalfachbehdrde weiterleitet. Der Fund und die Fundstelle sind in
unveréndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der
Anzeige, bei schrifficher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere
Denkmalschutzbehérde kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die
sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert. Die
Denkmalfachbehérde, die unteren Denkmalschutzbehérden mit Genehmigung der
Denkmalfachbehdrde sowie deren Beauftragte sind berechtigt, das Denkmal zu bergen und
fir die Auswertung und die wissenschaftliche Erforschung bis zu einem Jahr in Besitz zu
nehmen. Dabei sind alle zur Erhaltung des Denkmals notwendigen MaBnahmen zu treffen.
Die Denkmalfachbehérde kann die Frist um ein Jahr verlangern, wenn dies zur Erhaltung des
Denkmals oder zu seiner wissenschaftlichen Erforschung erforderlich ist.

Einsicht von DIN-Vorschriften
Die DIN-Normen 4109-1:2018-01 und 4109-2:2018-01 werden beim Amt Klitzer Winkel,
SchloBstraBe 1, 23948 Kilitz wéhrend der Offnungszeiten zur Einsicht bereitgehalten.



Pflanzliste

Béaume:

Sorbus aucuparia - Eberesche Salix caprea - Salweide
Alnus glutinosa - Erle Betula Pendula - Sandbirke
Acer campestre - Feldahorn Quercus robur - Stieleiche
Carpinus betulus - Hainbuche Malus sylvestris - Wildapfel
Fagus sylvatice - Rotbuche Pyrus pyraster - Wildbirne

Straucher/ Hecken:
Mindestpflanzqualitat: Die Strducher sind in der Qualitdt 80/100 cm, in einem
Pflanzabstand von 1,0 m und einem Reihenabstand von 1,5 m anzupflanzen.

Rhamnus frangula - Faulbaum Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Corylus avellana - Haselnuss Hippophae rhamnoides - Sanddorn
Sambucus nigra - Holunder Prunus sapinosa - Schlehdorn

Rosa canina - Hundsrose Viburnum opulus - Schneeball
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn Crataegus momogyna - WeiBdorn

Salix aurita - Ohrweide

PRAAMBEL

Aufgrund des % 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert am 22. Dezember 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 348), sowie nach der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert am 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176), sowie nach der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in
der Fassung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert am 18.
Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130), wird nach Beschlussfassung durch die
Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen vom _ . .
folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 6a "Neuer Weg", 4. Anderung und
Erweiterung, fir das Gebiet nordlich der Klitzer Strale %L03), westlich der
Kastanienallee. stdlich der Bebauung des Ahornwegs sowie ostlich des Flurstlicks
299/11, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen.

VERFAHRENSVERMERKE:

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeinde- vertretung am

Die orisubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck
im amtlichen Bekanntmachungsblatt des Amtes Klitzer Winkel am __._

erfolgt.

2. Die friihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde vom
. - durchgefuhrt.

3. Die von der Planung berihrten Trager 6ffentlicher Belange sind mit Schreiben
vom __._ . zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

4, Die Gemeindevertretung hat am __.__. den Entwurf des Bebauungsplans

mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

5. Die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange, die von der Planung
beriihrt sein kénnen, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit den Schreiben vom
e zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.



10.

11.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom __.__
bis zum __ . . wahrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB

offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur

Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, ist am__._ . im amtlichen
Bekanntmachungsblatt des Amtes Klutzer Winkel ortsiiblich bekanntgemacht. Auf
die Bereitstellun im Internet wurde am __ im amtlichen

Bekanntmachungsblatt des Amtes Kllutzes Winkel hlngeW|esen

Ostseebad Boltenhagen,den __._ .

(Siegelabdruck) (Burgermeister Wardecki)
Der katasterméassige Bestand am _ . sowie die geometrischen
Festlegungen der neuen stédtebaulichen Planung werden als richtig bescheinigt.
Wismar, den __

S ——

(6fftl. best. Vermessungsingenieur)

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Anregungen sowie die
Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange am gepruft. Das
Ergebnis wurde mitgeteilt.

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), wurde am __ . von der Gemeindevertretung als Satzung
beschlossen und die Begrundung durch Beschluss gebilligt.

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekanntzumachen.

Ostseebad Boltenhagen,den __._ .

(Siegelabdruck) (Burgermeister Wardecki)

Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertretung und die
Stelle, bei der der Plan auf Dauer wéhrend der Dienststunden von jedermann
eingesehen werden kann und die Uber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am
__._____ortsublich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf
die “Méglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
Mangeln der Abwéagung einschlieBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215
Abs. 2 BauGB) sowie auf die Méglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu
machen und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen
worden. Auf die Rechtswirkungen des § 5 Abs. 5 KV M-V wurde ebenfalls
hingewiesen.
Die Satzung ist mithinam__.__. in Kraft getreten.

Ostseebad Boltenhagen, den

(Siegelabdruck) (Burgermeister Wardecki)
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Begriindung zur Satzung iiber die 4. Anderung und Erweiterung des

Bebauungsplans Nr. 6a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

— ENTWURF —

Stand: Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemald § 4 Abs. 2 BauGB
20. Februar 2026
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1.1. Rechtsgrundlagen und Verfahrensablauf

Rechtliche Grundlagen fiir die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 6a ,,Neuer Weg*
sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gean-
dert am 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348), die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert am 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) sowie die
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung vom 15. Oktober 2015
(GVBI. M-V 2012, 344), zuletzt gedndert am 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V, 130).

Die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a ,Neuer Weg“ soll als qualifizierter Bebau-
ungsplan mit Durchfiihrung der in den §§ 3 und 4 BauGB vorgesehenen Verfahrensschritten der Of-
fentlichkeits- und Behordenbeteiligung sowie mit einer Umweltpriifung gemal § 2 Absatz 4 BauGB
aufgestellt werden. Der Bebauungsplan schafft neues Planungsrecht im Geltungsbereich.

Es wird bescheinigt, dass alle im Liegenschaftskataster (Stand
grenzen und -bezeichnungen sowie Gebdude in den Planungsunterlagen enthalten und maRstabsge-

.20__) nachgewiesenen Flurstiick-

recht dargestellt sind.

Der Entwurf dieses Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von der E&P Evers Stadtplanungsgesell-
schaft, Ferdinand-Beit-StraRe 7b, 20099 Hamburg.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat in ihrer Sitzung am __._ .20 __
den Aufstellungsbeschluss fiir die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a ,Neuer
Weg“ gefasst. Der Beschluss wurde gemald & 2 Absatz 1 BauGB vom __._ .20__ biszum __._ .20__
durch Aushang ortsiiblich bekannt gemacht.

Ort und Dauer der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden gemaR § 3 Abs. 1 BauGB am
__.__.20__ ortsiiblich bekanntgemacht. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB wurde im Zeitraum vom __._ .20__ bis einschliefRlich __._ .20__ durchgefiihrt. Im Zeitraum
vom __._ .20__ bis einschlieflich __._ .20__ fand die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager

offentlicher Belange mit Schreibenvom __._ .20 gemaR § 4 Absatz 1 BauGB statt.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat in ihrer Sitzung am __._ .20__
dem Entwurf des Bebauungsplans sowie der Begriindung und dem Umweltbericht zugestimmt und die
offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am __._ .20__ ortsiiblich bekanntgemacht. Der
Entwurf des Bebauungsplans hat mit seiner Begriindung und dem Umweltbericht vom __._ .20__ bis
einschlieRlich __._ .20__ gemall § 3 Absatz 2 BauGB offentlich ausgelegen. Mit Schreiben vom
.__.20__ wurden Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB auf-

gefordert, bis zum __._.20__ zum Bebauungsplanentwurf Stellung zu nehmen.

E&P Evers Stadtplanungsgesellschaft mbH 1
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1.2, Untersuchungen

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen topografischen Nachweis der Flurstiicke dient eine Amtliche
Liegenschaftskatasterinformationssystem-Karte (ALKIS) im MafRstab 1:1.000.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde das Biiro E&P Evers Stadtplanungsgesellschaft mbH,
Ferdinand-Beit-StralRe 7b in 20099 Hamburg beauftragt.

Fiir die Erstellung der Begriindung zur Aufstellung der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
planes Nr. 6a ,,Neuer Weg” wurden folgende Dokumente herangezogen sowie Vorgaben libergeord-
neter Planungen berlicksichtigt:

- Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) Mecklenburg-Vorpommern, 1993, letzte Ande-
rung 2016 — Ministerium flr Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern

- Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM), 2011 — Regiona-
ler Planungsverband Westmecklenburg

- Flichennutzungsplan (FNP), 2004, in der Fassung der 13. Anderung 2017 — Gemeinde Ost-
seebad Boltenhagen

- Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan (GLRP) Westmecklenburg, 2008 — Landesamt fiir
Umwelt, Naturschutz und Geologie des Landes Mecklenburg-Vorpommern

- Landschaftsplan, 1998 — Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
- Baumschutzsatzung, 2021 — Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
- Masterplan Boltenhagen (MPB), 2020 — Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

-  Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung im Ostseebad Boltenhagen, 2022 - CIMA Bera-
tung + Management GmbH

- Auswirkungsanalyse zur Erweiterung der Lebensmittelnahversorger im Einkaufszentrum Kas-
tanienallee in der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, 2022 — CIMA Beratung + Management
GmbH

- Verkehrstechnische Untersuchung fir die Erweiterung des Einzelhandelsstandort an der Kas-
tanienallee in Boltenhagen, 2022 — LOGOS Ingenieur- und Planungsgesellschaft mbH

- Baugrundgutachten mit Griindungsempfehlung, 2022 — Sachverstdandigen-Ring Dipl.-Ing. H.-U-
Micke GmbH

- Erldauterungen Konzept Niederschlagswasserableitung, 2023 — Ingenieurbiiro Moller

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.
6a ,,Neuer Weg" der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, 2023 — Objekt + Landschaftsplanung
Freie Landschaftsarchitekten Klisch & Schmidt

- Schalltechnische Untersuchung zur Satzung der Gemeinde Boltenhagen {iber die 4. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a, 2023 — LAIRM Consult GmbH

- Umweltbericht zur 15. Anderung des Flichennutzungsplans der Gemeinde Ostseebad Bolten-
hagen, 2024 — Objekt + Landschaftsplanung Freie Landschaftsarchitekten Klisch & Schmidt

E&P Evers Stadtplanungsgesellschaft mbH 2
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Planungsanlass der hier vorliegenden Aufstellung der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
planes Nr. 6a ,Neuer Weg"“ ist die Erweiterungs- und Modernisierungsabsicht zweier bestehenden Le-
bensmittelnahversorger am Nahversorgungsstandort , Kastanienallee” im westlichen Gebiet der Ge-
meinde Ostseebad Boltenhagen. In diesem Zusammenhang soll der Nahversorgerstandort zeitgemaR
und zukunftsorientiert positioniert und sein langfristiger Fortbestand gesichert werden.

Der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen kommt aufgrund der Lage an der Mecklenburgischen Ostsee-
kiiste eine hohe touristische Bedeutung zu. Es herrscht eine kontinuierlich steigende Nachfrage fir
Einrichtungen und Angebote des taglichen Bedarfs durch die Wohnbevélkerung und besonders durch
die Tages- und Ubernachtungsgiste vor. Der Nahversorgungsstandort , Kastanienallee” wurde im kom-
munalen Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung im Ostseebad Boltenhagen (CIMA, Juni 2022)
als ,funktionaler Erganzungsstandort” festgelegt, um das flachenbegrenzte Ortszentrum Boltenhagen
im flachenbeanspruchenden Lebensmitteleinzelhandel und fachmarktorientierten Angeboten zu er-
ganzen. Die Bestandsobjekte des Ergdnzungsstandortes sind hinsichtlich ihrer VerkaufsflachengroRe
und ihres bautechnischen Zustandes nicht mehr zeitgemall aufgestellt. Um der Funktion als Nahver-
sorgungs- und Erganzungsstandort zum Ortszentrum Boltenhagen gerecht zu werden, ist eine Erwei-
terung und Modernisierung des bestehenden Lebensmittelvollsortimenters sowie des Lebensmittel-
discounters erforderlich. Weitere im Plangebiet vorhandene Nutzungen sind das im Vorkassenbereich
des Vollsortimenters befindlichen Bickerei-Café, ein Blumenladen sowie ein Lotto-/Post-Shop. Dar-
Uber hinaus sind ein Bekleidungsfachmarkt und ein Haushaltswarenfachmarkt im Nordosten des Plan-
gebietes sowie im Slidwesten eine Ladenzeile mit einem Bekleidungs- und Geschenkartikelgeschaft,
einer SB-Bankfiliale, einer Physiotherapiepraxis, einer Polizeistation sowie einer Spielhalle im Plange-
biet ansdssig. Diese ergdanzenden Nutzungen werden im Zuge des Erweiterungs- und Modernisierungs-
vorhabens der Lebensmittelmarkte teils neugeordnet, teils aufgegeben. Im Zuge der vorgenannten
Planungsmalinahme soll auBerdem eine fuRlaufige Durchwegung des Plangebietes in Richtung der im
Westen angrenzenden Flachen gesichert werden, um einer zukiinftigen moglichen Siedlungserweite-
rung Boltenhagens nach Siidwesten Rechnung zu Tragen. Die Sicherung der Nahversorgung durch die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben tragt zur Erreichung der in § 1 Abs. 6 Nr. 4, Nr. 8a und Nr. 8c
BauGB genannten Zielen ,Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vor-
handener Ortsteile”, der Beriicksichtigung der Belange , der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen
Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung” sowie ,,der Erhaltung, Si-
cherung und Schaffung von Arbeitsplatzen” bei. Dariiber hinaus beglinstigt die Bliindelung der Nahver-
sorgungsangebote in verkehrsgiinstiger Lage an der Hauptverkehrsachse Klitzer StraRe (LO3) die Re-
duzierung notwendiger Verkehrsfahrten in das benachbarte Grundzentrum Klitz und fihrt somit zu
kiirzeren Versorgungsfahrten der ortsansassigen Bevolkerung. Durch die Planung kann dadurch ein
Beitrag zur Vermeidung von Emissionen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe e) BauGB geleistet und eine
allgemeine Vermeidung und Verringerung des Verkehrsaufkommens erreicht werden. Erganzend ist
der Nahversorgungsstandort durch einen Haltepunkt des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV)
in das Uberortliche Nahverkehrsnetz eingebunden und dadurch aus den anderen Ortsteilen und Ge-
meinden gut zu erreichen.

Aufgrund der genannten stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, die
sich auf Grundlage des bestehenden Planrechts nicht realisieren lassen, sieht die Gemeinde die Auf-
stellung der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 6a ,Neuer Weg“ als erforderlich
und geboten an. Parallel erfolgt die 15. Anderung des Flachennutzungsplans.
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

2.1. Lage und Bestand des Plangebietes

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt in Mecklenburg-Vorpommern, im Landkreis Nordwest-
mecklenburg, rund 25 Kilometer nordwestlich der Hansestadt Wismar. Die Gemeinde gehort dem Amt
Klitzer Winkel an und befindet sich zudem in der Metropolregion Hamburg. Der Geltungsbereich der
4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a ,Neuer Weg* liegt am siidwestlichen Orts-
eingang des Ortsteils Boltenhagen an der Hauptverkehrsachse der Kliitzer StraRRe (LO3). Das Plangebiet
umfasst ca. 25.251 m2. Dazu zihlen ebenfalls derzeit landwirtschaftlich genutzte Flichen. Der Standort
ist ca. 600 Meter vom zentralen Versorgungsbereich ,, Ortszentrum Boltenhagen” entfernt.

Das Plangebiet wird im Nordwesten durch einen Geholzstreifen und eine Griinfliche begrenzt, an wel-
che eine Ferienwohnanlage am Ahornweg anschliet. Im Osten wird das Plangebiet durch die StralRe
Kastanienallee und im Stiden durch die Klitzer StraRe (L03) begrenzt . Im Sidwesten umfasst der Plan-
geltungsbereich in Teilen die an den Bestand angrenzende landwirtschaftlich genutzte Flache. Konkret
wird der Geltungsbereich wie folgt begrenzt:

- im Nordwesten von den Flurstiicken 299/9, 299/10 und 305/7

- im Nordosten vom Flurstiick 298/4

- im Sidosten vom Flurstiick 298/2 (tlw.) und

- im Sidwesten von den Flurstiicken 299/1 /tlw.) und 299/11 (tlw.).
Der raumliche Geltungsbereich umfasst

- die Flursticke 298/6, 298/8, 298/9, 299/3, 299/4, 299/5, 299/6, 299/7, 299/8 und 299/11
(tlw.) als private Grundstiicksflache

der Flur 1 in der Gemarkung Boltenhagen.

Nutzung und Umgebung

Das Plangebiet wird liberwiegend durch den bestehenden Nahversorgungs- und Fachmarktstandort
sowie zugehorige Flachen fir die Stellplatzanlage und die Anlieferung gepragt. Der slidwestliche Teil
des Gebietes umfasst einen Teil der angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten Flache. Der Bestand
weist eine zur Stralle Kastanienallee gedffnete und zu den Gbrigen Grenzen geschlossen wirkende Be-
bauung aus drei Gebauden mit je nur einem Geschoss auf, die sich um eine gemeinsame Stellplatzan-
lage gruppieren. Die Stellplatzanlage und damit das Plangebiet wird (iber eine zentrale Zu- und Abfahrt
im Nordosten an der Kastanienallee erschlossen. Die Kastanienallee verlauft in Nordwest-Stidost-Rich-
tung und miindet 6stlich des Geltungsbereichs in die Klltzer Strale (L0O3). An der nordwestlichen Plan-
gebietsgrenze befindet sich eine weitere Grundstlickszufahrt an der Kastanienallee, welche unter an-
derem zur Anlieferung der Bestandsnutzungen sowie zur ErschlieBung einzelner Mitarbeiterstellplatze
im nordwestlichen Plangebiet dient.

Im Nordwesten grenzt unmittelbar an das Plangebiet ein ausgepragter Geholzbestand auf einer Griin-
flache an das Plangebiet an, welcher Teil der Freianlage der Ferienwohnsiedlung am Ahornweg ist. Im
Nordosten aullerhalb des Plangebietes befindet sich eine an die Kastanienallee angrenzende und liber
diese erschlossen 6ffentliche Stellplatzanlage. Weiter norddstlich beginnt das Ortszentrum Boltenha-
gen mit Angeboten des taglichen Bedarfs sowie touristischen Nutzungen. Im Sidosten grenzt auf der
Sudostseite der Kliitzer StraRe (L03) auBerhalb des Plangebietes der Standort einer Grundschule in
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

einem Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragten Gebiet an. Im Stidwesten grenzen landwirtschaft-
liche Flachen an das Plangebiet an.

Topografie

Die Topografie des Einzelhandelsstandortes ist Giberwiegend eben bei einer durchschnittlichen Gelan-
dehohe von rund 7,5 m GNHN im bereits bebauten Teilbereich. In westliche Richtung steigt die Gelan-
dehohe auf ca. 9 m GNHN an. Im derzeit unbebauten westlichen Teil des Plangebietes betragt die na-
tirliche Gelandehohe ca. 10 m GNHN. Der Héhenunterschied wird derzeit zwischen der landwirtschaft-
lich genutzten Flache und den bestehenden Markten im Bereich einer Boschung in Form eines Gelan-
deversprungs tiberwunden.

Verkehr und Infrastruktur

Das Plangebiet wird im Nordosten Uber die Kastanienallee erschlossen, von welcher zwei Zu- und Aus-
fahrten in das Plangebiet fiihren: eine befindet sich in mittiger Lage und flihrt auf die Stellplatzanlage,
die andere liegt am nordlichen Gebietsrand und dient derzeit hauptsachlich der Anlieferung. Das Plan-
gebiet ist Gber die Kastanienallee an die sidostlich angrenzende Hauptverkehrsachse, die Klitzer
StraRe als LandesstraBe und damit sehr gut an das Uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Die LO3
(Klttzer StraRe) verbindet die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen mit der benachbarten Stadt Kliitz und
stellt zudem eine direkte Verbindung lber die Stadt Grevesmiihlen zur Landeshauptstadt Schwerin
dar. Die Klitzer StraBe fuhrt in Richtung Nordosten vom Plangebiet direkt in das Ortszentrum Bolten-
hagen und das weitere Gemeindegebiet.

An der Kastanienallee befindet sich unmittelbar an der zentralen Ein- und Ausfahrt der Stellplatzanlage
die Bushaltestelle ,,Boltenhagen EKZ“ an der lber eine Buslinie mehrmals taglich eine Anbindung an
das Ubrige Gemeindegebiet besteht. Siidwestlich des Plangebietes befindet sich die nahegelegene Hal-
testelle , Boltenhagen A.-Bebel-StraRe”, die von mehreren (iberértlichen Buslinien bedient wird und
eine Anbindung an weitere Gemeinden und Ortschaften im Landkreis bietet. Stidostlich des Plangebie-
tes liegt stidostlich der Klutzer StraRe die Haltestelle ,Boltenhagen Schule” direkt an der Grundschule
Boltenhagen. Parallel zur Klitzer StraBe verlaufen beidseitig kombinierte Rad- und FuBwege, die sich
nordwestlich der StraRe in die Kastanienallee fortsetzen.

Durch das Plangebiet verlaufen Versorgungsleitungen fir Trinkwasser, die durch den Zweckverband
Grevesmihlen bewirtschaftet werden. Eine Trinkwasserversorgungsleitung verlauft im Nordosten des
Plangebietes entlang der Plangebietsgrenze und liegt hier teils im Bereich der privaten Grundstiicks-
flachen, teils im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflichen der Kastanienallee. Etwa im Bereich der
zentralen Grundstlickszu- und -ausfahrt zur Stellplatzanlage im Plangebiet verlauft die Trinkwasserlei-
tung liber das Plangebiet bis hin zu einem Anschlusspunkt an der Klutzer StraBe (L03). Hier verlauft
parallel zur StraBe ebenfalls auf den vorliegenden Privatgrundstilicken eine Versorgungsleitung fir
Trinkwasser von der Ostlichen Plangebietsgrenze bis an den slidwestlichen Rand des Plangeltungsbe-
reichs. Der Verlauf ist in der Planzeichnung gekennzeichnet. Mit den getroffenen Festsetzungen zur
Nutzung sowie zu den (iberbaubaren Grundstiicksflaichen soll im Zusammenspiel mit heutigen oder
zukinftigen Leitungstrassen eine groStmaogliche Flexibilitat unter Bericksichtigung der Anforderungen
der Leitungstrager gewahrt bleiben. Nachgelagert zum Bebauungsplanverfahren bestehen grundsatz-
lich Moglichkeiten zur Leitungsverlegung. Der Bebauungsplan ist umsetzbar.
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Immissionen

Das Plangebiet ist derzeit nur geringfligig durch Immissionen betroffen. Es gibt keine bedeutenden
emittierenden gewerblichen Nutzungen, abgesehen von den umliegenden landwirtschaftlichen Nut-
zungen, in der ndheren Umgebung. Zu beachten sind jedoch die Immissionen, insbesondere Larm, aus
dem StralRenverkehr, mit der angrenzenden Hauptverkehrsachse der Kliitzer StraBe (LO3) sowie den in
naherer Umgebung befindlichen nebengeordneten StraBen. Aufgrund der Abstdnde zu benachbarten
Wohngebduden bzw. Ferienimmobilien und der Abschirmung der gro3flachigen Stellplatzanlage durch
die Gebaudekorper gehen auch vom Plangebiet selbst keine unvertraglichen Immissionen auf die
Nachbarschaft aus.

Luft und Klima

Die Lage des Gemeindegebiets an der Ostseekiiste tragt zu glinstigen Luft- und Klimabedingungen bei.
Das Plangebiet grenzt im Slidwesten an unbebaute Freiflaichen der Landwirtschaft an, wodurch das
Mikroklima begtlinstigt wird. Die nordwestliche, norddstliche und slidostliche Umgebung des Plange-
bietes ist von einer aufgelockerten Bebauung mit hohem Griinanteil gepragt. Leidglich das Plangebiet
selbst, sowie die norddstlich angrenzende Stellplatzanlage und die AuBenlagen der siidostlich gelege-
nen Grundschule weisen hoher versiegelte Flachen auf.

Eine Beeintrachtigung der Luftqualitdt kann durch Emissionen aus dem StralRenverkehr, insbesondere
ausgehend von der Klitzer StraRe (L03), entstehen. Dariiber hinaus kdnnen durch den StraRenverkehr
Larmimmissionen ausgehen. Weitere Immissionen sind jedoch nicht zu erwarten. Vom Plangebiet
selbst ist aufgrund der Abschirmung der groRflachigen Stellplatzanlage durch die Gebdudekdrper von
keinen erheblichen Immissionen gegentiber den Wohngeb&duden in ndherer Umgebung auszugehen.

Orts- und Landschaftsbild

Das Ortsbild wird durch die groRflachigen Einzelhandelsmarkte mit den zugeordneten Stellplatzanla-
gen gepragt. Im direkten Plangebietsumfeld ist zusatzlich zu den angrenzenden, teils landwirtschaftlich
genutzten Frei- und Griinflachen insbesondere die aufgelockerte Wohnbebauung pragend. Es handelt
sich hier um eine mittlere bis hohe Schutzwirdigkeit des Bereichs. Im nahegelegenen Ortszentrum
Boltenhagen wird die aufgelockerte Bebauung ebenfalls aufgenommen, jedoch befinden sich hier ne-
ben kleineren Einfamilienhdusern auch gréBere Gebdudekubaturen, u.a. in Form von Mehrfamilien-
und Reihenhadusern.

Griinbestand und Gewasserstrukturen

Das Plangebiet ist im Bereich des Einzelhandelsstandortes hochgradig versiegelt. Die Stellplatzanlage
ist mit Hecken und vereinzelten Geholzen durchgriint, die zum Teil geschiitzt sind. Sidwestlich im
Plangebiet liegt ein zusammenhangende Landwirtschaftsflache vor, die durch einen geschiitzten Ge-
holzstreifen von den baulichen Nutzungen im Plangebiet abgegrenzt wird. Entlang der Klitzer StraRe
(LO3) im Stidosten sowie an der Kastanienallee gegenlber der Einmindung des Rosenwegs grenzen
straBenbegleitend Geholze in Form von Alleen an.
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Innerhalb des Plangebietes liegen keine Gewadsserstrukturen vor. In ndherer Umgebung befindet sich
jedoch ein gesetzlich geschiitztes Kleingewasser. Die Ostsee liegt ca. 500 m norddstlich des Plange-
biets. Der Flusslauf des ,Klitzer Bachs” als wasserableitendes Binnengewasser fiir das Plangebiet ver-
l[auft ca. 700 m nordwestlich des Geltungsbereichs in Stid-Nord-Richtung. In ca. 600 m siddstlicher
Entfernung zum Plangebiet befinden sich einzelne Gewasserstrukturen im Bereich eines ehemaligen
Moores.

Boden und Altlasten

Im Gebiet des Plangeltungsbereichs und ndherer Umgebung sind lberwiegend Pseudogleye auf
Grundmoranen mit starkem Stauwasser- und/oder maRigem Grundwassereinfluss vorzufinden, wel-
che eine mittlere bis hohe Schutzwirdigkeit aufweisen.

Bei Raumkernsondierungen fir die Baugrunduntersuchung wurden im Plangebiet pleistozane Geschie-
beablagerungen aus Geschiebelehm und -mergel unterhalb der anthropogen Uberpragten, humosen
Deckschicht vorgefunden. Der umgelagerte Deckhorizont setzt sich im Wesentlichen aus humifizier-
ten, locker gelagerten Sand-/Schluff-Gemischen zusammen. Anthropogene Fremdbestandteile wur-
den hier nicht gefunden. Unterhalb der Deckschicht befinden sich steif-konsistente bis halbfeste Ge-
schiebelehme und -mergel, welche sich hauptséchlich aus sandig-kiesigen Schluff-/Ton-Gemischen zu-
sammensetzen. Weiterhin wurden unterhalb der Geschiebelehm- und -mergelschicht Feinsande an-
getroffen.

Grundwasser wurden bei den Untersuchungen nicht angetroffen. Der Grundwasserspiegel liegt dem-
nach als gespanntes Grundwasser unterhalb der erkundeten Schichtenabfolge (< +4,5 m NHN). Zudem
wurden bei sensorischer Prifung keine Auffalligkeiten, die auf mogliche Verunreinigungen des Bodens
hindeuten, im Plangebiet vorgefunden. Samtliche Baugrundschichten wurden als sensorisch unauffal-
lig eingeschatzt.

Gemal Abfrage beim Digitalen Bodenschutz- und Altlastenkataster MV vom 29.2.2024 sind auf den
Flurstiicken des Plangebietes keine Verdachtsflachen, schadlichen Bodenveranderungen, altlastenver-
dachtige Flachen und Altlast im Sinne des § 2 Abs. 3 bis 5 des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG)
erfasst.

2.2, Standortalternativen

Aufgrund der Lage auRRerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs (ZVB) der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen sowie der mit den Erweiterungs- und Modernisierungsabsichten verbundenen Neu-
inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen wurde eine Betrachtung von moglichen Standort-
alternativen vorgenommen.

Aufgrund der nicht langer zeitgemalen VerkaufsflaichengréRe und des bautechnischen Zustandes
der Bestandsgebaude beider Lebensmittelmarkte am Standort sind fir beide Lebensmittelbe-
triebe zeitgemaRe und zukunftsfahige Neubauten erforderlich. Die Nahversorgungsfunktion der
Gemeindebevdlkerung sowie der Tages- und Ubernachtungsgéste soll durch das Vorhaben lang-
fristig gesichert werden. Mit der geplanten Verkaufsflaichenerweiterung geht ebenfalls ein héhe-
rer Bedarf an Stellpldtzen einher, um eine geeignete Anbindung des Standortes sicherzustellen.
Aus diesen Griinden entsteht eine groRRerer Flachenbedarf als im Bestand vorhanden.
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Eine Verlagerung der beiden Lebensmittelmarkte in den zentralen Versorgungsbereich ,,Ortsze-
ntrum Boltenhagen” kommt aufgrund des dortigen Mangels an groBBen, zusammenhangenden
Flachen nicht als Alternative in Betracht. Die Betriebe im ZVB weisen eine durchschnittliche Ver-
kaufsflachengroBe von rund 65 m? je Betrieb auf, was auf die gewachsene kleinteilige Struktur im
Ortszentrum der Gemeinde zuriickzufihren ist. Um dort groBere Betriebe realisieren zu konnen,
musste in die bestehende Bebauungsstruktur durch Abriss von Bestandsgebduden eingegriffen
werden oder es mussten Freiflachen tGberbaut und zusatzlich an die nétige Infrastruktur erschlos-
sen werden (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 5).

Eine Verlagerung der beiden Lebensmittelmarkte an die Standorte der beiden zusatzlichen Nah-
versorger im Gemeindegebiet, welche sich weiter siidostlich im Gemeindegebiet befinden, ist
ebenso wenig sinnvoll. Der vorhandene Lebensmittelvollsortimenter, welcher sich ca. 500 m siid-
6stlich des Ortszentrums befindet, weist eine Verkaufsfliche von rund 600 m? auf und hat trotz
seiner damit unterdurchschnittlichen GroRe eine gute Leistungsstarke (vgl. CIMA: Strategiepapier,
2022, S. 6). Es ist jedoch aufgrund der umgebenden Ferienanlagen sowie einem Campingplatz keine
geeignete Flache in unmittelbarer Nachbarschaft zu diesem Vollsortimenter verfligbar, um einen wei-
teren Lebensmittelmarkt dort anzusiedeln. Hierflir miissten neue Flachen beispielsweise vom Aktiv-
park Boltenhagen auf der gegenliberliegenden StraRenseite in Anspruch genommen werden, was
sich wiederum negativ auf das Freizeitangebot fiir den Tourismus auswirken wiirden. Auch beim
Standort des im sliddstlichen Gemeindegebiet im Ortsteil Tarnewitz vorhandenen Lebensmittel-
discounters mussten benachbarte Flachen tGiberbaut werden, um einen zusatzlichen Nahversorger
ansiedeln zu kénnen. Zudem ist dieser Standort wenig zentral und wird hauptsachlich von Pkw-
Kundschaft und ebenso Gberwiegend von der Bevélkerung des Ortsteils frequentiert (vgl. CIMA:
Strategiepapier, 2022, S. 6). Eine wohnortnahe und zentrale Nahversorgung der gesamten Gemeinde

Gehzeitzonen
Lebensmittelvollsortimenter
Lebensmitteldiscounter
Einzelhandelsstandorte
20 Zentraler Versorgungsbereich "Ortszentrum Boltenhagen"
V/Z Funktionaler Erganzungsstandort "Einkaufszentrum Kastanienallee"

,X T T ]

|
N O 1 2 Kilometer

Abbildung 1: Ubersicht der 10 Minuten-Gehzeitzonen der Lebensmittelnahversorger in Boltenhagen, CIMA 2022

konnte durch eine Standortverlagerung der Lebensmittelméarkte aus der Kastanienallee an diesen
Standort nicht sichergestellt werden. Gleiches gilt fiir eine mogliche Ansiedlung im
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nordwestlichen Gemeindegebiet, im Ortsteil Redewisch. Hier ist zudem die Bevolkerungsbasis mit
weniger als 400 Einwohner:innen zu gering fir einen eigenen Lebensmittelnahversorger (vgl.
CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 8). AuRerdem herrscht derzeit eine rdumlich ,gute Arbeitsteilung”
(CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 7) zwischen den drei Nahversorgungsstandorten im Gemeindegebiet
(s. Abb. 1). Wiederum herrscht aufgrund der als gut eingeschatzten Nahversorgungssituation kein
Bedarf einer Ausweisung eines weiteren, zusatzlichen Nahversorgungsstandortes im Gemeinde-
gebiet (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 8).

Der Standort des Plangebietes wird im Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung in Boltenha-
gen als ,funktionaler Erganzungsstandort” dargestellt (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 5). Es
handelt sich hierbei nicht um einen zentralen Versorgungsbereich, wie bei dem Ortszentrum Bol-
tenhagen, sondern um einen funktionalen Sonderstandort. Er dient zur Ergdnzung der im ZVB
fehlenden Angebote aufgrund der dortigen geringen Flachenverfliigbarkeit, insbesondere im Nah-
versorgungsbereich. Von Bedeutung fir das Erweiterungs- und Modernisierungsvorhaben am
Nahversorgungsstandort , Kastanienallee” sind demnach die bereits vorhandenen Nutzungen in
naherer Umgebung und die nétige Infrastruktur, Anbindung und ErschlieBung. Der Standort ist
verkehrsgiinstig gelegen und ist aus allen Wohn- und Feriensiedlungsgebieten Boltenhagens mit
unterschiedlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 5). Als einzi-
ger grol¥flachiger Lebensmittelvollsortimenter im Nahbereich des Grundzentrums Kliitz wird der
betreffende Markt am Standort neben der Wohnbevolkerung und der Feriengaste Boltenhagens
ebenfalls von Kund:innen aus der Stadt Kliitz frequentiert (vgl. ebd.). Der Standort liegt zudem in
fuBlaufiger Entfernung zum Ortszentrum und ergdnzt diesen. Seine Lage und die geeignete Er-
reichbarkeit sind folglich von hoher Bedeutung.

Aus der Gesamtschau der Alternativen ergibt sich die planerische Intention, das Erweiterungs-
und Modernisierungsvorhaben am bestehenden Nahversorgungsstandort an der Kastanienallee
zu realisieren. Damit verbunden ist eine vergleichsweise geringe Neuinanspruchnahme benach-
barter landwirtschaftlicher Flachen.
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

3.1. Raumordnung und Landesplanung

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele
der Raumordnung in Mecklenburg-Vorpommern sind im Landesraumentwicklungsprogramm
(LEP) formuliert und werden in Regionalen Raumentwicklungsprogrammen (RREP) konkretisiert.
Im Folgenden sind die fir die vorliegende Planung relevanten Ziele der Raumentwicklung im Land-
kreis Nordwestmecklenburg und der Landesplanung im Land Mecklenburg-Vorpommern aufge-
fuhrt.

3.1.1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (2016)

Das Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) von 1993, zuletzt gedndert 2016, stellt eine fach-
Ubergreifende raumbezogene Rahmenplanung fiir die nachhaltige Entwicklung in Mecklenburg-
Vorpommern dar, mit dem Ziel, gleichwertige Lebensverhaltnisse im gesamten Bundesland sowie

im Vergleich zu anderen nationalen und europdischen Regionen herzustellen.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016

Das Landesraumentwicklungsprogramm ordnet Boltenhagen dem landlichen Raum zu. Boltenha-
gen wird als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft und Tourismus, die angrenzende Ostsee kiisten-
nah als marines Vorbehaltsgebiet fur Tourismus sowie teils als marines Vorbehaltsgebiet fur Fi-
scherei dargestellt. Die Kliitzer Strale (LO3) wird ab Ortsausgang nach Siiden als GroRRraumiges
StralRennetz dargestellt. Im Osten des Gemeindegebietes zeigt das Landesraumentwicklungspro-
gramm ein Vorrang- und ein Vorbehaltsgebiet flir Naturschutz und Landschaftspflege.
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

Die landlichen Raume in Mecklenburg-Vorpommern sollen so gesichert und weiterentwickelt
werden, dass sie unter anderem einen attraktiven und eigenstdandigen Lebens- und Wirtschafts-
raum bilden sowie den Einwohner:innen einen bedarfsgerechten Zugang zu Einrichtungen der
Daseinsvorsorge ermoglichen (vgl. LEP Kap. 3.3.1). Der Tourismus ist wiederum ein wichtiger Wirt-
schaftsbereich mit einer grolRen Einkommenswirkung und Beschaftigungseffekten und soll auch
wegen seiner vielfdltigen Wechselwirkungen mit anderen Wirtschaftsbereichen nachhaltig wei-
terentwickelt werden. In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung der Funktion fiir
Tourismus und Erholung, auch in der Abwagung mit anderen Belangen, besonderes Gewicht bei-
gemessen werden. Ferner sollen die natur- und kulturrdumlichen Potentiale des Landes erhalten
und durch den Tourismus genutzt werden (vgl. LEP Kap. 4.6).

Da im Plangebiet die Ansiedlung auch von grol¥flachigem Einzelhandel ermoglicht werden soll,
sind grundsatzlich die Ziele und Grundsatze des LEP 2016 im Zusammenhang mit der Planung von
entsprechenden EinzelhandelsgroRprojekten zu beachten:

4.3.2 Ziffer (1)

,EinzelhandelsgroBprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
sind nur in Zentralen Orten zulassig.”

4.3.2 Ziffer (2)

,EinzelhandelsgroBprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die GréRe, die Art und die Zweckbe-
stimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes entsprechen, den Ver-
flechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich Gberschreiten und die Funktionen der
Zentralen Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.”

4.3.2 Ziffer (3)

,EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in Innenstadten /
Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zulassig.

Ausnahmsweise dirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch aufSerhalb von Zentralen Ver-
sorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich
- eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen Griin-
den nicht umsetzbar ist,
- das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und
- die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Zentrenrelevante Kernsortimente sind
- die Sortimente gemald Abbildung 21 sowie
- weitere Sortimente, die von einer Gemeinde als zentrenrelevant festgelegt werden (ort-
spezifische Sortimentsliste).
Die Zentralen Versorgungsbereiche sind durch die Kommunen im Rahmen ihrer Nahversorgungs-
und Zentrenkonzepte zu ermitteln und planerisch zu sichern.”

E&P Evers Stadtplanungsgesellschaft mbH 11



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

4.3.2 Ziffer (4)

,EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auflerhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche an stdadtebaulich integrierten Standorten zuldssig. Ausnahms-
weise diirfen Vorhaben in stadtebaulicher Randlage angesiedelt werden, wenn nachweislich
keine geeigneten Standorte in integrierten Lagen vorhanden sind. Voraussetzung fir die Ansied-
lung in stidtebaulicher Randlage ist eine Anbindung an das OPNV-Netz und an das Radwegenetz.

Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der EinzelhandelsgroBprojekte sind zuldssig, sofern
keine schadlichen Auswirkungen auf die Innenstadt / das Ortszentrum und auf sonstige Zentrale
Versorgungsbereiche zu befiirchten sind (Einzelfallprifung erforderlich).”

Die Berticksichtigung der aufgefiihrten Ziele und Grundsatze des LEP 2016 ist fiir die vorliegende
Planung mit einem Gutachten zur Einzelhandelsvertraglichkeit abzuprifen. Die Ergebnisse wer-
den in Kapitel 5.1 erlautert.

3.1.2. Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (2011)

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) von 2011 gibt als
Uberfachliches, Giberortliches und zusammenfassendes Planwerk den Handlungsrahmen fiir eine
nachhaltige, den gemeinschaftlichen Interessen dienende raumlich geordnete Regionalentwick-
lung vor, in dem sich die raumlich differenzierten Leistungspotentiale Westmecklenburgs wirt-
schaftlich entfalten kénnen, die natiirlichen Lebensgrundlagen fiir die Bevolkerung dauerhaft ge-
sichert werden und auf moglichst gleichwertige Lebensbedingungen in allen Teilgebieten hinge-
wirkt wird.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

Das RREP stellt Boltenhagen als Siedlungsschwerpunkt und Tourismusschwerpunktraum dar. Bol-
tenhagen liegt gemaR den Darstellungen des RREP innerhalb eines Vorbehaltsgebiets fiir die Land-
wirtschaft. Kiistennah wird in Teilen der Gemeinde Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Land-
schaftspflege dargestellt. Der GroRteil des Gemeindegebietes wird als Vorbehaltsgebiet fiir den
Kiisten- und Hochwasserschutz dargestellt. Die Kliitzer StraRe wird als Uberregionales StraRen-
netz in Richtung der Stadt Kliitz, die Ostseeallee tibergehend in die StraBe An der Weillen Wiek in
Richtung Slidwesten als bedeutsames flachenerschlieBendes Straennetz dargestellt. Entlang der
Ostseekiste wird die Darstellung Regional bedeutsames Radroutennetz abgebildet.

Boltenhagen als ein Siedlungsschwerpunkt ist Hauptort der Gemeinde, der die ortsnahe Grund-
versorgung fiur die Bevolkerung gewahrleisten und zur Steuerung der rdumlich geordneten Sied-
lungsentwicklung beitragen soll (vgl. RREP Kap. 3.3). In den Tourismusschwerpunktrdumen soll
der Tourismus in besonderem MalRe als Wirtschaftsfaktor entwickelt werden. Die touristischen
Angebote sollen, abgestimmt auf die touristische Infrastruktur, gesichert, bedarfsgerecht erwei-
tert und qualitativ verbessert werden. Der Gesundheits- und Wellnesstourismus soll als wichtiger
Teilbereich der Tourismuswirtschaft gesichert und im Interesse der Saisonverlangerung und der
ErschlieBung neuer Markte weiterentwickelt werden. Das regional bedeutsame Radwegenetz soll
erhalten und weiter ausgebaut werden (vgl. RREP Kap. 3.1.3). In den Vorbehaltsgebieten Kiisten-
und Hochwasserschutz soll den Belangen des Kisten- und Hochwasserschutzes ein besonderes
Gewicht beigemessen werden (vgl. RREP Kap. 5.3). Das Plangebiet liegt entsprechend der Darstel-
lungen der Karte zum Hochwasserrisikomanagement des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz
und Geologie des Landes Mecklenburg-Vorpommern auBerhalb jeglicher Uberflutungsflachen.

3.2.  Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
3.2.1. Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen (2017)

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) vom 09. April 2004, zuletzt gedndert in seiner 13. Fas-
sung am 26. Oktober 2017 (14. Anderung befindet sich derzeit im Verfahren), stellt den iberwie-
genden sltdostlichen Teil der Flachen des Geltungsbereichs des vorliegenden Plangebietes als
Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO dar, in welchem sich das Zusatzzeichen ,Post” befindet.

Der nordwestliche Teil des Plangebietes des vorliegenden Bebauungsplans wird im FNP als Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum gemaR § 11 BauNVO dargestellt. Der Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans umfasst die siidwestlich angrenzende Darstellung
des FNP, die gemaR der 1. Anderung des FNP vom 05. April 2006 ein Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Sport/Freizeit gemaR § 11 BauNVO darstellt. Nordwestlich davon wird auf-
bauend auf der Urfassung des FNP eine Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Spielplatz darge-
stellt. Die KlUtzer StraRRe (LO3) ist als Flache flir den Gberortlichen Verkehr fiir die 6rtlichen Haupt-
verkehrsziige mit der Bezeichnung , LandesstraRe” dargestellt und wird von einem 6rtlichen Wan-
der- und Radweg an der nordwestlichen StraRenseite begleitet. Die angrenzende Strafle Kasta-
nienallee wird als ebenfalls Flache fiir den Gberdrtlichen Verkehr fiir die 6rtlichen Hauptverkehrs-
ziige mit der Bezeichnung ,6rtliche HauptverkehrsstraBe” dargestellt.

Aullerhalb und westlich des Plangebietes werden weitere Flachen als Sonstiges Sondergebiete
sowie Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), umgeben von Griinflaichen dargestellt. Im Norden
des Plangebietes wird ein Sonstiges Sondergebiet fur Ferienwohnungen /-hduser (§ 10 BauNVO)
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

und nordostlich davon ein weiteres Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Norddstlich grenzt eine
offentliche Parkflache an das Plangebiet an, woran die Darstellungen eines Allgemeinen Wohn-
gebiets sowie eines Mischgebietes anschliefen. Siidstlich der Klltzer StralRe ist eine Flache fir
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule dargestellt.

°Ha;tbru
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Flchennuzungsp an 2014, 10. Anderug

Gemald § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind ,,Bebauungsplane [...] aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln”, so dass durch ihre Festsetzung die zugrunde liegenden Darstellungen des Flachennut-
zungsplans konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht werden. Der wirksame Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen stellt fiir das Plangebiet Sonstige Son-
dergebiete fiir ein Einkaufszentrum sowie fiir Sport und Freizeit, ein Mischgebiet mit dem Zusatz
,Post” sowie Griinflaichen mit der Zweckbestimmung Spielplatz dar. Die Entwicklungs- und Mo-
dernisierungsabsicht des Nahversorgungsstandortes ,Kastanienallee” entspricht daher nicht voll-
umfanglich den bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Da die geplante Modernisierung und Weiterentwicklung des Nahversorgungsstandortes, im Rah-
men einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, innerhalb der vorhandenen Flachendarstel-
lungen nicht umsetzbar ist, muss der Flichennutzungsplan gedndert werden. Die 15. Anderung
des Flachennutzungsplans der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen wird entsprechend im Parallel-
verfahren gemalfd § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB durchgefiihrt.

3.2.2. Bestehende Bebauungsplane

Fir einen GroRteil des Plangebiets gilt derzeit der Bebauungsplan Nr. 6a ,,Neuer Weg“ vom 12. Dezem-
ber 1996, teils fiir das siiddstliche Plangebiet in der Fassung der 2. vereinfachten Anderung vom 17.
Marz 2007. Fiir den nordlichen Teil des Plangebietes mit dem Bestandsgebaude des Lebensmittelvoll-
sortimenters sowie der Verkaufsflaichen weist der Bebauungsplan Nr. 6a ,,Neuer Weg"“ derzeit ein
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum gemaR § 11 BauNVO aus. Im Son-
dergebiet wird die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss beschrankt. Die zuldssige
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Grundflache wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 beschrankt, welche
durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Ober-
grenze von 0,8 Uberschritten werden darf. Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen sowie die
Dachform werden durch die Festsetzung einer Traufhohe von 4 m als Hochstmal, einer Firsthohe von
10 m als Hochstmald sowie einer Dachneigung zwischen 15°-30° gesteuert. Die (iberbaubare Grund-
sticksflache wird durch eine Baugrenzen definiert. Ihr Zuschnitt gibt die Gebdaudeanordnung und -di-
mensionierung sowie teils die Ausrichtung und Orientierung einzelner Fassadenseiten vor. Eine Um-
grenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen verlauft
an der nordwestlichen und heutigen slidwestlichen Grundstiicksgrenze. Die Kastanienallee ist als Stra-
Renverkehrsflache festgesetzt, welche beidseitig von Anpflanzgeboten fiir Biume flankiert ist. Weitere
Baumpflanzungen sind zeichnerisch und textlich im Bereich der Stellplatzanlage festgesetzt.

Die 2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 6a umfasst die privaten Grundstiicksflichen im
Sudosten des Plangebiets sowie angrenzend die Kliitzer StraRe bis zur siidostlich gegeniliberliegenden
StralRenseite. Fiir diesen Teil des Plangebiets werden die Nutzungen und Bestandsgebdude des Lebens-
mitteldiscounters und der Ladenzeile als Mischgebiet gemall § 6 BauNVO festgesetzt. Die zuldssige
Grundflache wird ebenfalls durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 begrenzt, wel-
che durch die Grundflachen derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zur Obergrenze
von 0,8 liberschritten werden darf. Die Traufhohen werden auf 5 m als Héchstmal3, die Firsthohen auf
10 m als Hochstmal’ bei einer Dachneigung zwischen 15°-30° begrenzt. Die Anordnung und Ausgestal-
tung der Bebauung wird durch Baugrenzen gesteuert, welche um maximal 0,5 m durch Dachiiber-
stande Uberschritten werden dirfen. Slidwestlich des ausgewiesenen Baufeldes ist eine Umgrenzung
von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Eine
ausgewiesene Umgrenzung von Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen befindet sich zusatzlich im sidostlichen Bereich zwischen Baufenster und dem FuR- und Rad-
weg nordwestlich der Klitzer StralRe. Neben dem Erhalt von Bestandsbaume werden im Bereich der
Stellplatzanlage sowie entlang der Kliitzer StraRe ebenfalls Baumanpflanzungen festgesetzt. Die Klit-
zer StraBe wird als StraBenverkehrsflache ausgewiesen, bei der zwischen der Fahrbahn und dem FuR-
und Radweg auf der Nordwestseite eine flaichenhafte Ausweisung als Verkehrsgriin vorliegt, innerhalb
derer die straBenbegleitenden Einzelbaumfestsetzungen liegen. Fiir den Teil des Geltungsbereiches
des Planvorhabens, der sich auf den benachbarten Landwirtschaftsflichen befindet, liegt kein Bebau-
ungsplan vor und es gelten die baurechtlichen Anforderungen des Auenbereichs gemald § 35
BauGB. Im vorliegenden Fall ist, um die Planungsziele verwirklichen zu kénnen, eine Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a ,,Neuer Weg”“ erforderlich.

3.2.3. Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (2008)

Der Gutachterliche Landschaftsrahmenplan (GLRP) Westmecklenburg von 2008 weist fiir das
Plangebiet keine Darstellungen auf.

Entlang der Ostseekiiste wird ein Schwerpunktvorkommen von Brut- und Rastvogeln europai-
scher Bedeutung dargestellt (GLRP Karte |). Dies fuhrt zur Berlcksichtigung von besonderen
Schutz- und MaBnahmenerfordernissen (vgl. GLRP Karte Ill). Hierzu gibt es einen Fachvorschlag
zur Neuausweisung eines Europdischen Vogelschutzgebiets nach Kabinettsbeschluss vom 29. Ja-
nuar 2008 (vgl. GLRP Karte V). Die Ostsee selbst im Gewaéassergebiet der Bucht Boltenhagens be-
findet sich gemaR § 3 Abs. 2 BNatSchG in einem ,Biotopverbund im engeren Sinne“.
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3.2.4. Landschaftsplan (1998)

Der Landschaftsplan (LP) von 1998, zuletzt gedndert am 21.05.2004, gibt die wesentlichen Inhalte
und Zielsetzungen der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege fiir die Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen wieder. Schwerpunkte des Landschaftsplans sind der Erhalt und die Ent-
wicklung der landschaftlichen Attraktivitat der Gemeinde fir den Fremdenverkehr und die land-
schaftsgebundene Erholung (vgl. LP 1998, S. 1).

Zu Geologie und Boden trifft der LP folgende Aussagen fiir das Plangebiet: Geschiebelehm bzw. -
mergel (z. T. auf Sand oder Tonmergel) sowie eine mittlere Empfindlichkeit gegeniiber Schadstoff-
anreicherung (vgl. LP 1998, Karte 2). Die Karte zur Hydrologie stellt die Empfindlichkeit des Grund-
wassers gegeniiber einem Schadstoffeintrag fir das Plangebiet als gering sowie den Ge-
schiitztheitsgrad des obersten Grundwasserleiters als geschiitzt dar (vgl. LP 1998, Karte 3). Die
Karte zum Landschaftsbild stellt das Plangebiet als Siedlungsgebiet mit im Sidwesten angrenzen-
der ungenligender landschaftlicher Ortsrandeinbindung sowie einer geringen Landschaftsbild-
qualitat dar (vgl. LP 1998, Karte 4). Weiterhin werden ausgehend von der unmittelbar am Plange-
biet angrenzenden StraRenverbindung zwischen Kliitz und Boltenhagen verkehrsbedingte Larm-
belastungen dargestellt (vgl. ebd.). Das Entwicklungskonzept des Landschaftsplans trifft keine
Aussagen zum Plangebiet selbst, stellt aber unmittelbar an das Plangebiet angrenzend eine Mog-
lichkeit zur langfristigen Siedlungsentwicklung in Richtung Stidwesten dar (vgl. LP 1998, Karte 5).

3.2.5. FFH- und EU-Vogelschutzgebiete

Das Plangebiet liegt auRerhalb bestehender FFH- oder EU-Vogelschutzgebiete. Lediglich die Ostsee
selbst stelltim Bereich der Boltenhagenbucht ein Europdisches Vogelschutzgebiet mit der Bezeichnung
DE 1934-401 ,Wismarbucht und Salzhaff” dar. Dieses Schutzgebiet beginnt in ca. 470 m Entfernung
zum Plangebiet in nordostlicher Richtung. Direkte Auswirkungen der Planung auf die Schutzziele des
EU-Vogelschutzgebietes sind damit auszuschlieRen. Gebiete von Gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB
= ,FFH-Gebiete”) sind in einem Umkreis von 2 km um das Planungsgebiet nicht vorhanden.

3.2.6. Nach Naturschutzrecht geschiitzte Flachen, Landschaftsbestandteile und Biotope

Das Plangebiet liegt nicht in naturschutzrechtlich o0.3. geschiitzten Flachen. Es liegt zudem auRer-
halb eines Gewasserschutzstreifens gemall § 29 NatSchAG M-V. Die Karte der Biotop- und Nut-
zungstypen des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie des Landes Mecklenburg-
Vorpommern stellt die Flachen des Plangebietes als Acker und Erwerbsgartenbau dar. Die nahege-
legene Ostsee ist im Biotopverbund im engeren Sinne entsprechend § 3 BNatSchG als Kiistenbio-
top enthalten.

An der westlichen Plangebietsgrenze befindet sich ein gemaRk § 30 BNatSchG i. V. m. § 20
NatSchAG M-V geschiitztes Biotop in Form einer Jingeren Feldhecke (BHJ). Diese geschiitzte He-
cke verlauft Gber den Geltungsbereich hinaus Richtung Westen und Siiden und befindet sich da-
mit im ndheren Umfeld (bis 200 m) des Plangeltungsbereichs. Weiterhin befinden sich dort ein
gesetzlich geschitztes Kleingewasser (SE) sowie ein naturnahes Feldgeholz (BHX), welche beide
dem gesetzlichen Schutz unterliegen und im Biotopkataster des Landes eingetragen sind.
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3.2.7. Baumschutzsatzung (2021)

Zur Sicherung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, zur Belebung, Gliederung oder Pflege
und Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes, zur Abwehr schadlicher Einwirkungen wie zum
Beispiel Larm, Niederschlage oder Schadstoffimmissionen, zur Erhaltung eines artenreichen
Pflanzbestandes als Lebensraum fir die Tierwelt sowie zum Schutz vor Wind / Bodenerosionen
hat die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen am 18. November 2021 eine Baumschutzsatzung er-
lassen.

In dieser sind Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 50 cm, Einzelbdume der Gat-
tungen Eibe (Taxus) und Stechpalme (llex) mit einem Stammumfang von mindestens 50 cm, mehr-
stammige Baume (sofern einer der Stdmme einen Stammumfang von mindestens 50 cm aufweist)
sowie Kiefern (Pinus) mit einem Stammumfang von mindestens 40 cm geschiitzt. MalRRgebend da-
fur ist der Stammumfang in 1,30 m Hohe vom Erdboden gemessen.

Ausnahmen und Befreiungen kdnnen mit Nebenbestimmungen, wie Kompensationsmallnahmen
nach § 7 der Baumschutzsatzung, versehen werden.

Im Plangebiet befinden sich Bdume, die dem o. g. Schutz unterliegen. Im Bereich der Stellplatzan-
lage handelt sich um Ebereschen (Sorbus aucuparia), wovon nur ein Teil den Stammumfang von
50 cm erreicht. Alle Baume im Bereich der Stellplatzanlage sind im rechtsgiiltigen Bebauungsplan
zur Anpflanzung festgesetzt.

3.2.8. Masterplan Boltenhagen 2020

Der Masterplan Boltenhagen 2020 (MPB) soll als Handlungsanleitung helfen, zukiinftigen Entwicklun-
gen adaquat zu begegnen. Hierflir beschreibt der Masterplan einen ,,roten Faden” fiir die Ortsentwick-
lung mit Empfehlungscharakter. Als ibergeordnete Ziele der eigentlichen Ortsentwicklung werden u.a.
das Selbstverstandnis des Ostseebades als touristische Destination, die Positionierung Boltenhagens
in den Angebotskategorien Gesundheitsvorsorge, Wellness, Wasser, Luft sowie die Vermarktung als
Seeheilbad genannt (vgl. MPB S. 6).

Als Handlungsempfehlungen werden beispielsweise das Anstreben eines breit aufgestellten Angebo-
tes aus medizinischen und therapeutischen Dienstleistungen sowie eine generelle Qualitatssteigerung
der Angebote aufgefiihrt (vgl. MPB S. 74). Weiterhin wird bei den Handlungsempfehlungen fir das
AulRenmarketing die Betrachtung der Kaufkraft Einzelner geschildert. Durch Betrachtung des Kauf-
kraftpotenzials moglicher Konsumenten sowie der Erwerbsangebote in der Wirtschaft konnen Rick-
schliisse auf die wirtschaftliche Perspektive einer Region gezogen werden (vgl. MPB S. 92). Aus diesem
Grund wird im Masterplan Boltenhagen empfohlen, die Angebotsqualitat in diesen Bereichen beson-
ders zu beachten. Die Modernisierungs- und Erweiterungsabsicht des Nahversorgungsstandortes ,Kas-
tanienallee” kommt dieser Handlungsempfehlung entgegen.

3.3. Einzelhandelsuntersuchung fiir die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Die fir dieses Planvorhaben relevante Einzelhandelsuntersuchung ist im Auftrag der Gemeinde Ost-
seebad Boltenhagen im Amt Klitzer Winkel durch die CIMA Beratung + Management GmbH im Juni
2022 in Form eines Strategiepapiers zur Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde angefertigt wor-
den. Dieses Strategiepapier wurde von der Gemeindevertretung am 18.08.2022 durch Beschluss als
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stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinn des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bestatigt (vgl. CIMA: Strate-
giepapier, 2022, S. 10). Das Strategiepapier trifft Aussagen liber die planerisch angestrebte und geord-
nete Entwicklung des Einzelhandels im Gemeindegebiet (vgl. ebd.). Zukiinftige Einzelhandelsprojekte
sollen im Sinne der allgemeinen stadtebaulichen Entwicklungsziele umgesetzt und fiir die bestehende
Versorgungsstrukturen vertraglich gestaltet werden. Als Gibergeordnete stadtebauliche Ziele zur Ent-
wicklung des Einzelhandels in Boltenhagen sind neben der ,,Sicherung einer moglichst flaichendecken-
den, qualifizierten Nahversorgung fiir die Wohnbevolkerung und Urlaubsgaste” der ,Erhalt und die
Starkung des zentralen Versorgungsbereichs [...]“ sowie der ,Erhalt und die Starkung des funktionalen
Ergdnzungsstandortes [...]“ vorgesehen (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 9).

Der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen im Landkreis Nordwestmecklenburg kommt gemal Einzelhan-
delsuntersuchung keine Funktion als Zentraler Ort zu. Sie ist dem ca. 5 km entfernten Grundzentrum
Klitz zugeordnet, stellt hingegen gemall RREP WM 2011 einen Siedlungsschwerpunkt dar. Dieser muss
die Grundversorgung der Bevolkerung gewahrleisten und zur raumlichen Siedlungsentwicklung beitra-
gen sowie sich gleichzeitig seiner Aufgabe als bedeutendes touristisches Ziel als Seeheilbad an der
mecklenburgischen Ostseekiiste widmen (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 2). Die touristische Be-
deutung Boltenhagens spiegelt sich im Einzelhandelsbesatz wider, dessen Angebote hauptsachlich auf
touristische Nachfrage ausgerichtet sind (vgl. ebd.). Das Nahversorgungsangebot Ubersteigt die Nach-
frage der 2.524 Einwohner:innen deutlich, jedoch entsprechen die Ubernachtungs- und Tagesgiste
einem Aquivalent von weiteren rund 6.700 Einwohner:innen. Auf das nahversorgungsrelevante Sorti-
ment entfallen mit 3.690 m? rund 43 % der Boltenhagener Verkaufsflache, wofiir die im Ort ansissigen
Lebensmittelmarkte — wie der bestehende Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelvollsortimenter
im Plangebiet des Nahversorgungsstandortes , Kastanienallee” — hauptverantwortlich sind. Das Sorti-
ment Drogeriewaren wird als Randsortiment lediglich in den Lebensmarkten angeboten. Mit 4.640 m?
und rund 54 % entfallt mehr als die Héalfte der gemeindlichen Verkaufsfliche auf zentrenrelevante
Sortimente, wovon der Grofteil in kleinteilig strukturierten Laden im Ortszentrum vorzufinden ist (vgl.
CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 3). GroRere, fachmarktorientierte Angebote finden sich lediglich im

Abbildung 5: Gesamtiibersicht des Einzelhandelsbesatzes im Ostseebad Boltenhagen, CIMA 2022

Nahversorgungsstandort ,Kastanienallee”. Von den insgesamt 8.570 m? Verkaufsfliche in Boltenha-
gen entfallen lediglich 240 m? auf nicht-zentrenrelevantes Sortiment, untergebracht in vier Betrieben.
Viele Angebote des nicht-zentrenrelevanten Sortiments sind gar nicht in der Gemeinde vorhanden
(z.B. MGbel, Baumarktartikel, Gartenbedarf). Fiir die Versorgung der Bevélkerung in diesem Bereich
sind Zentrale Orte in der Umgebung verantwortlich, wie bspw. die Stadte Kliitz, Grevesmihlen oder
Wismar. Durch die Kaufkraftzufliisse aus touristischer Nachfrage, aber auch aus der Stadt Kliitz, da dort
kein Lebensmittelvollsortimenter anséassig ist, ist der Umsatz in Boltenhagen (27,7 Mio. €) mehr als
doppelt so hoch, als die Wohnbevoélkerung an einzelhandelsrelevanter Nachfrage besitzt (ca. 13,1 Mio.
€). Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen , Ortszentrum Bol-
tenhagen” befindet sich am 6stlichen Ortseingang an der Strandpromenade und bietet hauptsachlich
zentrenrelevantes Kernsortiment in kleinteilig strukturierten Ldden an (vgl. CIMA: Strategiepapier,
2022, S. 4). Lediglich sechs Betriebe haben ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment (Backerei-Ca-
fés und Spezialitatengeschafte) (vgl. ebd.). Die durchschnittliche Verkaufsflache im Ortszentrum ent-
spricht rund 65 m? je Betrieb (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 5). Diese kleinteilige Struktur ldsst
keine groRformatigen Betriebe zu, die beispielsweise leistungsstarke und moderne nahversorgungs—
relevante Anbieter im Durchschnitt bendtigen.
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Der sich in unmittelbarer Nahe zum Ortszentrum befindliche Nahversorgungsstandort ,Kasta-
nienallee” wurde deshalb als ein funktionaler Ergdnzungsstandort festgelegt (vgl. ebd.). Es befindet
sich in verkehrsgiinstiger Lage an der Hauptverkehrsachse der Klitzer StraRe (LO3) und wird als mit
unterschiedlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar eingeschatzt. Der Nahversorgungsstandort ist durch
grofSformatigen Einzelhandel geprédgt und erginzt das Angebot des Ortszentrums erheblich. Neuan-
siedlungen zusatzlicher Einzelhandelsbetriebe sind aufgrund der gut aufgestellten Versorgungssitua-
tion und im Sinne der Steuerungsziele fir Einzelhandelsvorhaben im Gemeindegebiet Boltenhagen
(s. CIMA: Strategiepapier Kap. 3.3.) nicht vorgesehen (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 6). Der
Standort und die vorhandenen Nutzungen sollen durch das Planvorhaben langfristig attraktiv und zu-
kunftsfahig positioniert und damit in ihrer Funktion sowie Bedeutung fiir die Gemeinde gesichert wer-
den (vgl. ebd.). AuBerhalb und weiter 6stlich des Ortszentrums und des Ergdnzungsstandortes sind
noch zwei weitere Nahversorgungsstandorte von Bedeutung fiir die Gemeinde, welche durch ihre Lage
die beiden Zentren ergédnzen, jedoch nicht interferieren (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 7 f.). Das
Modernisierungs- und Erweiterungsvorhaben des Erganzungsstandortes Nahversorgungsstandortes
,Kastanienallee” wird in dem Strategiepapier als positiv bewertet (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S.
8). Der Standort stellt die fuRlaufige Versorgung des Bevolkerungsschwerpunktes sicher und ist zudem
mit unterschiedlichen Verkehrsmitteln wie Fahrrad, OPNV und Pkw im gesamten Gemeindegebiet gut
erreichbar (vgl. ebd.). Die fur das Vorhaben angestrebte GroRenordnung ist im Rahmen einer vorha-
benbezogenen Auswirkungsanalyse auf ihre stadtebauliche Vertraglichkeit (s. § 11 Abs. 3 BauNVO)
untersucht worden (s. Kap. 5.1).
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4.1. Bebauungs- und Nutzungskonzept

Die Aufstellung der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a ,Neuer Weg“ der Ge-
meinde Ostseebad Boltenhagen dient der nachhaltigen Sicherung der Nahversorgung der Gemeinde-
bevélkerung sowie der Tages- und Ubernachtungsgéste. Durch die Erweiterung und zeitgemiRe Neu-
aufstellung der beiden Lebensmittelmarkte soll der Bedarf an nahversorgungsrelevanten Sortimenten
im Gemeindegebiet zukunfts- und bedarfsgerecht gesichert werden.

Ziel der vorliegenden Planung eine groBtmogliche stadtebauliche Integration in den Bestand sowie
eine konfliktarme Umsetzung der Planung unter der Berlicksichtigung des in § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
genannten Ziels ,die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung” zu wahren. Die Planung liegt daher im allgemeinen
Interesse der Gemeinde.

Konkret sind im Plangebiet der Riickbau der Bestandsgebadude des Lebensmittelvollsortimenters sowie
der Ladenzeile mit einer kleinteiligen Nutzung bestehend aus Bekleidungs- und Geschenkartikelge-
schift, einer SB-Bankfiliale, einer Physiotherapiepraxis, einer Polizeistation und einer Spielhalle vorge-
sehen, um Verkaufsflachen- und bedarfsgerecht zusatzliche Stellplatze in Anschluss an die bereits vor-
handene Stellplatzanlage zu ermdglichen. Die Nutzungen der Ladenzeile sollen teilweise in das derzeit
durch den Lebensmitteldiscounter genutzte Gebdaude am stidostlichen Rand des Plangebietes verla-
gert werden. Ebenfalls in das Bestandsgebadude des Lebensmitteldiscounters verlagert werden sollen
die Polizeistation sowie die Physiotherapiepraxis, ergdnzt um ein neues Bickerei-Café mit ca. 35 m?
Verkaufsflache. Der Gebdudeteil im Nordosten des Plangebietes, der einen Bekleidungsfachmarkt und
ein Haushaltswarenfachmarkt beherbergt, soll erhalten und um einen Anbau ergénzt werden, der eine
zusatzliche Verkaufsflache von ca. 395 m? ermoglicht. Die derzeit im Stidwesten daran anschlieRende
Gebaudeteil, der den Lebensmittelvollsortimenter umfasst, soll im Zuge des Erweiterungsvorhabens
zurlickgebaut werden. Die Verkaufsflachenerweiterungen des Lebensmittelvollsortimenters um rund
500 m? auf ca. 1.600 m? (einschlieRlich der Verkaufsflichen von Bickerei und Blumenladen im Vorkas-
senbereich) und des Lebensmitteldiscounters um rund 190 m? auf ca. 990 m? sollen in zwei freistehen-
den Neubauten am stidwestlichen Rand des Plangebietes ermoglicht werden. Mit der Verkaufsflachen-
erweiterung soll eine grofRzligigere Gestaltung der Verkaufsraume mit breiteren Gangen und niedrige-
ren Regalen ermoglicht werden. Dies dient der Verbesserung des Kundenkomforts und damit der
Wettbewerbsfahigkeit und Funktionserfiillung als Ergdnzungsstandort zum Ortszentrum.

Die stadtebauliche Grundkonfiguration einer Anordnung der Gebdude rund um die Stellplatzanlage
bleibt mit der vorliegenden Planung erhalten. Die ErschlieBung der Stellplatzanlage soll weiterhin iber
die StraRe Kastanienallee und die bereits vorhandene Zu- und Abfahrt erfolgen, Giber welche ebenfalls
die Anlieferung des neuen Lebensmitteldiscounters organisiert werden soll. Die Anlieferung des neuen
Lebensmittelvollsortimenters soll weiterhin lber die norddstliche Grundstiickszufahrt erfolgen. Fir
beide Anlieferungsbereiche wird ausreichend Raum fiir eine Wendemaglichkeit der Lkws eingeplant,
um eine sichere verkehrliche Situation auf dem Geldande zu ermdglichen. Durch die Aufteilung auf zwei
Anlieferungszonen der beiden Lebensmittelmarkte abseits der Kundenstellplatze wird zudem einem
Uberfillten und womoglich blockierenden Verkehrsfluss entgegengewirkt.

Neben den erforderlichen Flachen fiir die Markte, die Stellplatzanlage sowie die Bereiche der Anliefe-
rung ist die Freihaltung und Begriinungen der verbleibenden Grundstlicksteile vorgesehen. Des Wei-
teren sollen hier und vereinzelt auf der Stellplatzanlage Baume erhalten bzw. teilweise neu angepflanzt
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werden. Durch die Anordnung der Baume in den Randbereichen des Plangebietes kann eine visuelle
Abschirmung des Nahversorgungsstandortes zur Umgebung entstehen, was eine Verringerung der
Wahrnehmbarkeit des hochfrequentierten Standortes bewirkt und die Einflisse auf das Orts- und
Landschaftsbild mindert.

Im Vorfeld der Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde eine Auswirkungsanalyse zur Erweiterung
der Lebensmittelnahversorger am Nahversorgungsstandort , Kastanienallee” (CIMA 2022) durchge-
fihrt, welche zu dem Ergebnis kommt, dass das Vorhaben keine wesentlichen Auswirkungen im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO nach sich zieht. Fiir die geplanten Neubauten im westlichen Teilbereich des
Plangebietes ist die Inanspruchnahme von Teilen der siidwestlich angrenzenden, derzeit landwirt-
schaftlich genutzten Flurstiicke erforderlich.

5.1. Art der baulichen Nutzung

Um die in Teilen bereits vorhandene und in Teilen zukiinftig angestrebte bauliche Nutzung im Gel-
tungsbereich planungsrechtlich zu ermdglichen, werden als Art der baulichen Nutzung zum einen so-
wohl fiir den Bereich der geplanten groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen im westlichen Teilbe-
reich als auch flr den nicht-groRflachigen Einzelhandel im nordéstlichen Bereich des Plangebietes je-
weils ein Sonstiges Sondergebiet (SO1 A und B und SO2) gemaR § 11 BauNVO ausgewiesen. Zum an-
deren wird ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO fiir den siidostlichen Teilbereich des Plangebietes,
in dem eine Umnutzung des Bestandsgebaudes fir Verwaltung, Dienstleistung und Gastronomie vor-
gesehen ist, festgesetzt.

Sonstige Sondergebiete SO1 A und SO1 B:

Mit der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die Ansiedlung von zwei gro¥flachigen Lebensmittelméarkten mit einer Gesamtverkaufs-
fliche von 2.590 m? geschaffen werden. Als im Strategiepapier der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
festgesetzter funktionaler Ergdnzungsstandort zum nahegelegenen Zentralen Versorgungsbereich Ort-
szentrum Boltenhagen liegt die Funktion des Plangebietes in der Unterbringung groRflachigen Lebens-
mitteleinzelhandels sowie erganzenden Fachmarkten. Im Ortszentrum Boltenhagen befindet sich eine
Mischung aus Wohngebauden mit kleineren Einzelhandelseinrichtungen, gastronomischen Angebo-
ten, Geschafts- und Verwaltungsgebauden sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke. Zwar befindet sich das Plangebiet eher in Randlage zum Ortszentrum, jedoch stellt
es mit seinen Angeboten eine bedeutende Funktion fiir die Gemeinde dar. Im Ortszentrum stehen nur
geringe Flachen zur Verfiigung, weshalb es die Bediirfnisse und die Nachfrage der Bevdlkerung und
der zahlreichen Tages- und Ubernachtungsgiste nicht allein abdecken kann. Die derzeit im Plangebiet
ansassigen Lebensmittelmarkte sind hinsichtlich ihrer VerkaufsflaichengréRe und ihres bautechnischen
Zustandes nicht mehr zeitgemal aufgestellt. Durch den geplanten Neubau mit einer Verkaufsflachen-
erweiterung werden die Voraussetzungen fiir eine Steigerung der Wirtschaftlichkeit sowie fir eine
kundenfreundliche Ladengestaltung mit niedrigen Regalen und breiteren Gangen geschaffen. Der
Standort kann durch Modernisierung und Neuaufstellung der Nutzungen langfristig in seiner Funktion
als Erganzungsstandort gesichert und gestarkt werden. Daher liegt das Planvorhaben im Interesse der
gesamtgemeindlichen Einzelhandelsentwicklung.
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Zur Begutachtung der raumordnerischen Vertraglichkeit des Modernisierungs- und Erweiterungs-vor-
habens des Nahversorgungsstandortes wurde im Juni 2022 eine Auswirkungsanalyse durch die CIMA
Beratung + Management GmbH erarbeitet. Betrachtet wurden die moglichen stadtebaulichen Folgen
des Vorhabens gemald § 11 Abs. 3 BauNVO auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die wohnor-
tnahen Versorgungsstrukturen in Boltenhagen und dem regionalen Untersuchungsraum (vgl. CIMA:
Auswirkungsanalyse, 2022). Dabei wird in der Vertraglichkeitsuntersuchung noch von einer Verkaufs-
fliche von insgesamt 2.850 m? fiir die beiden Nahversorger ausgegangen. Mit dem Ziel der Riicksicht-
nahme gegeniiber dem benachbarten Grundzentrum Kliitz hat die Plangeberin die gutachterlich fiir
vertraglich erachtete Verkaufsflachenerweiterung der Nahversorger jedoch nicht ganzlich ausschop-
fen wollen und die Verkaufsflachen fiir die beiden Nahversorger durch die textlichen Festsetzung 1.2
und 1.4 auf 2.590 m? begrenzt. Dieses MaR entspricht auch der konkreten Planung der Marktbetreiber.

Der Untersuchungsraum fiir die 6konomische Wirkungsprognose des Planvorhabens umfasst den Be-
reich, ,innerhalb dessen wettbewerbsrelevante Einzelhandelsstandorte durch Umsatzverlagerungen
betroffen sein kdnnten” (CIMA: Auswirkungsanalyse, 2022, S. 10). Es wurden die Gebiete innerhalb
einer 15-Minuten-Fahrzeitzone um den Vorhabenstandort in die Untersuchung eingebunden
(s. Abb. 6). Das Untersuchungsgebiet umfasst demnach neben der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
die Stadt Kltz sowie die Gemeinden Damshagen, Kalkhorst und Roggenstorf (vgl. ebd.).

Hohenkirch

——

Grevesmuihli @ Vorhabenstandort
L-"gUntersuchungsraum [y
Pkw-Fahrzeit

S¥: bis 5 Min.
% I | !‘.I':H*Iiu:f bis 10 Min.
oduchelstorf % 10- Kilometer | bis 15 Min.

Abbildung 6: Untersuchungsraum fiir die 6konomische Wirkungsprognose, CIMA 2022

Die Nachfrage fir Einrichtungen und Angebote des taglichen Bedarfs steigen aufgrund der stabilen bis
leicht positiven Bevdlkerungsentwicklung sowie der stetig steigenden Zahlen von Ubernachtungs- und
Tagesgasten in Boltenhagen kontinuierlich an (vgl. CIMA: Auswirkungsanalyse, 2022, S. 5). Aufgrund
ihrer hohen touristischen Bedeutung ist die Gemeinde bestrebt, die Angebote der Nachfrage gerecht
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zu sichern und auszubauen (vgl. ebd.). Der im Strategiepapier (CIMA 2022) als funktionaler Ergdnzungs-
standort ausgewiesene Nahversorgungsstandort , Kastanienallee” soll in diesem Zusammenhang zu-
kunftsfahig aufgestellt werden. Das Angebot des Nahversorgungsstandortes soll mit ca. 81 % der Ver-
kaufsflache auf das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel ausgerichtet sein, womit der Stand-
ort den GroRteil des nahversorgungsrelevanten periodischen Bedarfs abdecken soll (vgl. ebd.). Wei-
terhin fallen rund 7 % der Verkaufsflaiche auf das Nebensortiment Drogeriewaren. Bei der Untersu-
chung der Auswirkungen werden die aufgrund der Verkaufsflaichenerweiterung neu hinzukommenden
Umsatze der Lebensmittelmarkte sowie das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel und das Ne-
bensortiment Drogeriewaren betrachtet.

Grolflachige Einzelhandelsbetriebe sind im Regelfall ausschlieBlich in fiir sie festgesetzten Sonstigen
Sondergebieten gemalk § 11 Abs. 3 BauNVO oder in Kerngebieten gemal § 7 BauNVO zulassig. Da der
vorliegende Standort nicht die Charakteristik eines Kerngebietes aufweist, ist die Ausweisung des ge-
planten Einzelhandelsstandortes als Sonstiges Sondergebiet (SO1), aufgeteilt in das nordwestliche SO1
Afir den geplanten Lebensmittelvollsortimenter und das stidostliche SO1 B fiir den dort vorgesehenen
Lebensmitteldiscounter, gemalk § 11 Abs. 3 BauNVO mit der jeweiligen Zweckbestimmung ,Nahver-
sorgungszentrum” vorgesehen. Der Sortimentsschwerpunkt soll dabei weiterhin auf nahversorgungs-
relevanten Sortimenten als Kernsortiment basieren. Untergeordnet kdnnen zentrenrelevante gemaR
der Sortimentsliste der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen zugelassen werden, sodass eine Uberschrei-
tung der zentrenrelevanten Sortimentsstruktur und damit einhergehende negative Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich des Ortszentrums nicht zu erwarten sind.

Die Sonstigen Sondergebiete SO1 A und SO1 B mit der Zweckbestimmung , Nahversorgungs-
zentrum” gemdfs § 11 Abs. 3 BauNVO dienen der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben,
die im Kernsortiment nahversorgungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente gemdjf3
Boltenhagener Sortimentsliste fiihren.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.1)

Im Sonstigen Sondergebiet SO1 A gemdf3 § 11 Abs. 3 BauNVO sind nahversorgungsrelevante
Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Kérperpflegeartikel) als
Kernsortiment nur bis zu einer Verkaufsfléiche von héchstens 0,4186 Quadratmeter je Quad-
ratmeter liberbaubare Grundstiicksfldche des Baugrundstiicks zuldssig*.

*Hinweis: In der Summe ist im Sonstigen Sondergebiet SO1 A somit eine Verkaufsfliche von
insgesamt 1.600 gm realisierbar.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.2)

Zusdtzlich sind im SO1 A auf max. 5% der (iberbaubaren Flédche auch Schank- und Speisewirt-
schaften (Gastronomie) zuldssig. Zusdtzlich sind auf max. 5% der iiberbaubaren Fldche auch
Dienstleistungsbetriebe und Betriebe des Lebensmittelhandwerks zuldissig.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.3)

Im Sonstigen Sondergebiet SO1 B gemdfs § 11 Abs. 3 BauNVO sind nahversorgungsrelevante
Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Kérperpflegeartikel) als
Kernsortiment nur bis zu einer Verkaufsfldiche von héchstens 0,3214 Quadratmeter je Quad-
ratmeter liberbaubare Grundstiicksfldche des Baugrundstiicks zuldssig*.
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*Hinweis: In der Summe ist im Sonstigen Sondergebiet SO1 B somit eine Verkaufsfldche von
insgesamt 990 gm realisierbar.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.4)

Zusatzlich sind im SO1 B auf 5% der liberbaubaren Flache des Baugrundstiicks auch Schank-
und Speisewirtschaften (Gastronomie) zuldssig. Zusatzlich sind auf max. 5% der Gberbaubaren
Flache des Baugrundstiicks auch Dienstleistungsbetriebe und Betriebe des Lebensmittelhand-
werks zuldssig.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.5)

Bereits durch die Definition der Zweckbestimmung ist klargestellt, dass die beiden Sonstigen Sonder-
gebiete (SO1 A und B) primar der Nahversorgung dienen soll. Im Sinne des Bestimmtheitsgebots wird
diese Regelung dadurch prazisiert, dass im Kernsortiment nahversorgungsrelevante Sortimente gemafd
Boltenhagener Sortimentsliste zu fiihren sind, die auf der Planurkunde abgedruckt ist. Ergdnzend kon-
nen auch nicht-zentrenrelevante Sortimente zugelassen werden, die raumordnerisch am vorliegenden
Standort unkritisch sind. Durch diese Ausweisung wird sichergestellt, dass zielkonform nur solche Ein-
zelhandelsbetriebe zulassig sind, die im Kernsortiment der Nahversorgung dienliche Artikel sowie
nicht-zentrelevante Artikel, nicht jedoch andere zentrenrelevante Sortimente, flihren. Andere Nutzun-
gen werden somit ausgeschlossen. Dies dient der Ermoglichung der Nahversorger und der damit ver-
bundenen Versorgungssicherheit der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Zusatzlich dazu werden im
SO1 A und B Gastronomie- und Lebensmittelhandwerksbetriebe zugelassen, die den Lebensmittelein-
zelhandel bspw. im Vorkassenbereich erganzen kdnnen und den nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten durch die gesonderte Festsetzung deutlich untergeordnet sind. Hierdurch wird die bedarfsge-
rechte Ansiedlung z. B. einer Metzgerei oder Backerei im Zusammenhang mit der Nahversorgung
grundsatzlich planungsrechtlich ermoglicht, ohne jedoch eine ausufernde groRgewerbliche Dimensio-
nierung zuzulassen.

Um eine Beeintrachtigung landesplanerischer Zielsetzungen im Hinblick auf die umgebenden Einzel-
handelsbetriebe auszuschlieBen, ist die Grofle der im SO1 A und SO1 B zulassigen Verkaufsflache zu
begrenzen. Die Begrenzung der Grofenentwicklung erfolgt insbesondere durch die Begrenzung der
Verkaufsfliche bezogen auf die im SO1 A ca. 3.822 m? und im SO1 B ca. 3.080 m? groRRe, (iberbaubaren
Grundstiicksflichen. Durch die Begrenzung der Verkaufsflichen im SO1 A auf héchstens 0,4186 m?
und im SO1 B auf héchstens 0,3214 m? je Quadratmeter (iberbaubare Fliche kdnnen in beiden Son-
dergebieten zusammen maximal 2.590 m? Verkaufsfliche realisiert werden. Fiir die im SO1 A und B
zuldssigen Nutzungen fiir Gastronomie und Lebensmittelhandwerk wird eine Begrenzung von 5 % der
Uberbaubaren Flache festgesetzt.

Durch die Konzeption der Festsetzung wird sichergestellt, dass eine raumordnerisch unbedenkliche
Gesamtverkaufsflache in den zuldssigen nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht Gberschritten
werden kann.

Diese maximal zuldssige Gesamtverkaufsflache weist ein fir die Ansiedlung zweier Nahversorger ubli-
ches MaR auf. Gegeniiber der Bestandssituation wird es zu einer VergroRerung der Verkaufsflachen
kommen.. Im Einzelhandelssektor ist ein anhaltendes Verkaufsflaichenwachstum zu erkennen. Die zu-
lassigen VerkaufsflachengroRen sollen die Konkurrenzfahigkeit und nachhaltige Entwicklung der Be-
triebe und damit auch die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans sichern.
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Zusatzliche Flexibilitdt gewinnen die im Plangebiet zuldssigen Nahversorgungsbetriebe dadurch, dass
nicht-zentrenrelevante sowie Randsortimente gefiihrt werden diirfen. Bei Lebensmittelmarkten sind
Randsortimente in der Regel Schreibwaren und sogenannte Aktionswaren als zeitlich befristete Ange-
bote. Ohne solche Randsortimente sind Lebensmittelmarkte heute kaum wirtschaftlich Gberlebens-
fahig. Zudem ermoglichen die Randsortimente eine sinnvolle Komplettierung der Grundversorgung.
Dadurch wird vor dem Hintergrund des demografischen Wandels beriicksichtigt, dass eine wohnort-
nahe und gebiindelte Nahversorgung fir die mobilitdtseingeschrankte Bevolkerung an Bedeutung ge-
winnt. Als nicht-zentrenrelevantes Sortiment kann z. B. ein Blumenladen im Vorkassenbereich eines
Lebensmittelmarktes angesehen werden.

Bei der Bewertung des Planvorhabens und der Prognose der Umverteilungseffekte im Untersuchungs-
raum wurde in der Vertraglichkeitsuntersuchung ein ,,Worst-Case-Ansatz” verwendet, um die maximal
zu erwartenden Umverteilungswirkungen zu ermitteln (vgl. CIMA: Auswirkungsanalyse, 2022, S. 20).
Im Ergebnis der 6konomischen Wirkungsprognose (auf Grundlage der hGheren, nicht ausgeschopften
Verkaufsflachenerweiterung) wird festgestellt, dass durch das Vorhaben an keinem Standort im Un-
tersuchungsraum wesentliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind (vgl.
ebd.).

Weiterhin wurde das EinzelhandelsgroBprojekt im Sinne der Raumordnung nach den raumordneri-
schen (Entwicklungs-) Zielen beurteilt (vgl. CIMA: Auswirkungsanalyse, 2022, S. 23 ff.). Der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen kommt keine Funktion als Zentraler Ort zu, sie stellt jedoch einen Siedlungs-
sowie Tourismusschwerpunkt dar, wodurch zusatzlicher Bedarf fiir die Grund- und Nahversorgung ent-
steht (vgl. ebd.). Aufgrund der geringen Flachenverflgbarkeit im Zentralen Versorgungsbereich , Orts-
zentrum Boltenhagen” stellt der Vorhabenstandort einen ergdanzenden Standort dar, der die Aufgabe
der hauptsachlichen Nahversorgung, vor allem im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel sowie Dro-
geriewaren, (ibernimmt. Unter Bericksichtigung dieser Funktion des Nahversorgungsstandortes kann
das Vorhaben voraussichtlich mit dem in 4.3.2 Ziffer (1) des LEP 2016 genannten Ziel des Konzentrati-
onsgebotes in Einklang gebracht werden.

Weiterhin handelt es sich bei den geplanten VerkaufsflichengréBen von 1.600 m? fiir den Lebensmit-
telvollsortimenter und 990 m? fiir den Lebensmitteldiscounter um brancheniibliche Dimensionierun-
gen (vgl. CIMA: Auswirkungsanalyse, 2022, S. 23 ff.). Zwar besitzt die Gemeinde Boltenhagen keine
zentralortliche Funktion, sondern ist dem Nahbereich des Grundzentrums Klitz zugeordnet, jedoch
kommt Boltenhagen aufgrund seiner Ausweisung als Siedlungs- und Tourismusschwerpunkt gleich-
wohl ein Auftrag zur Grundversorgung der Wohnbevolkerung und zahlreicher Gaste zu (vgl. ebd.). Auf-
grund der Lage und der verkehrlichen Erreichbarkeit wird davon ausgegangen, dass Bewohner:innen
aus umliegenden Gemeinden den Nahversorgungsstandort aufsuchen werden. Mit der Stadt Klitz
konnen engere Kaufkraftverflechtungen aufgenommen werden. Die CIMA kommt zu dem Ergebnis,
dass keine wesentlichen Beeintrachtigungen der Funktionen der zentralen Versorgungsbereiche Orts-
zentrum Boltenhagen und Ortszentrum Kliitz zu erwarten sind. Das Vorhaben kann dementsprechend
mit dem in 4.3.2 Ziffer (2) des LEP 2016 genannten Ziel des Kongruenzgebotes in Einklang gebracht
werden.

Bei dem Vorhaben kommen die in 4.3.2 Ziffer (3) Absatz 2 des LEP 2016 formulierten Ausnahmerege-
lungen zum Tragen, da es sich um keinen Zentralen Versorgungsbereich handelt, jedoch nahversor-
gungsrelevantes Sortiment (Hauptsortiment: Nahrungs- und Genussmittel) aufweist (vgl. vgl. CIMA:
Auswirkungsanalyse, 2022, S. 24). Es handelt sich beim Vorhabenstandort um einen ,planerisch
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gewollten funktionalen Ergdnzungsstandort”, an dem solche Angebote untergebracht werden sollen,
die aufgrund ihres Flachenbedarfs nicht im Zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum Boltenhagen
untergebracht werden kénnen (vgl. ebd.). Zudem wurde bereits im Strategiepapier 2022 festgestellt,
dass der Vorhabenstandort die bereits bestehenden Nahversorgungsstandorte in Boltenhagen er-
ganzt. Das Ziel des Integrationsgebotes kann dadurch als erfiillt bewertet werden.

Zusammenfassend kommt die Auswirkungsanalyse der CIMA zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben so-
wohl mit dem Konzentrationsgebot als auch mit dem Kongruenzgebot in Einklang gebracht werden
kann und zusatzlich das Integrationsgebot erfiillt. Das Vorhaben ldsst keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen erwarten, tragt hingegen sogar zu dem einzelhandelskonzeptionellen Ziel der Ge-
meinde bei, den Nahversorgungsstandort langfristig zu sichern und zu starken. Die Realisierung des
Planvorhabens in dem gepriiften Umfang kann von der CIMA deshalb empfohlen werden.

Die zuladssigen Verkaufsflachen im SO1 A und B werden durch die Festsetzungen 1.2 und 1.4 und im
Sinne der Auswirkungsanalyse auf das geprifte MaR begrenzt. Die maximal zuladssige Gesamtverkaufs-
fliche beider Gebiete liegt bei 2.590 m? und ist damit mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.
Negative Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauGB sind durch die Entwicklung des SO1 A und B
aufgrund der getroffenen Festsetzungen nicht zu erwarten.

Sonstiges Sondergebiet (SO2):

Zur Sicherung der im nordlichen Teilbereich vorhandenen Bestandsnutzungen eines Haushalts- sowie
eines Bekleidungsfachmarktes und zur Ermoglichung eines geplanten Anbaus mit einer zusatzlichen
Verkaufsfliche von ca. 400 m? ist fur diesen Bereich ein Sonstiges Sondergebiet (S02) gemaR § 11
Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” vorgesehen. Der Sortimentsschwerpunkt
soll dabei auf zentrenrelevante Sortimente als Kernsortiment basieren, um die Versorgung in diesem
Sortimentsbereich auch zukiinftig zu sichern. Dadurch kann der Funktion des Plangebietes als funktio-
naler Erganzungsstandort zum ZVB Ortszentrum Boltenhagen Rechnung getragen werden. Zudem soll
in dieser Teilflache des Sonstigen Sondergebiets eine Selbstbedienungsstelle eines Kreditinstituts ver-

ortet werden. Im Bebauungsplan wird daher die folgende Festsetzung getroffen:

Das Sonstige Sondergebiet SO2 mit der Zweckbestimmung , Einzelhandel” dient der Unterbrin-
gung von Fachmdrkten. Zuldssig sind nicht-grofifliichige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levantem sowie nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment gemdfS Boltenhagener Sortiments-
liste sowie Selbstbedienungsstellen von Kreditinstituten.

*Hinweis: Im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO ist i.d.R. bis 1.200 gqm Geschossfléiche von
einem nicht-grofSfléichigen Einzelhandel auszugehen.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.6)

Die Zulassigkeit lediglich nicht-groRflachiger Einzelhandelsbetriebe und den dadurch bedingten Aus-
schluss grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe in Form eines Sonstigen Sondergebietes stellt sicher, dass
dem Standort lediglich die bereits existierende Funktion einer Erganzung des ZVB Ortszentrum Bolten-
hagen zukommt. Der ZVB soll in seinem zentrenrelevanten Sortiment erganzt werden, um den Bedarf
der Bevolkerung sowie der Tages- und Urlaubsgaste zu decken. Die Ansiedlung grol¥flachiger Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten als Kernsortiment wiirde sehr wahrscheinlich
eine Frequenzsteigerung an diesem Standort und damit einhergehend Umsatzverteilungseffekte nach
sich ziehen und somit Auswirkungen auf den ZVB sowie auf die Nahversorgungsstrukturen der nahe-
liegenden Stadt Kliitz verursachen. Um negative Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu
vermeiden, wird die GroRe der zuldssigen Einzelhandelsbetriebe begrenzt. Dies erfolgt, um die
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gewachsene, kleinteilige Handelsstruktur in der Ortsmitte nicht zu gefahrden. Diese ist auf die Gliede-
rung und GrolRe der Gemeinde zuriickzufiihren, bei der den Nutzungen im ZVB nur geringe Flachen zur
Verfligung stehen. Der Standort des Plangebietes ist mit dem Ortskern vertraglich und weist bereits
langer ansdssige Bestandsnutzungen auf, die mit diesem Bebauungsplan lediglich gesichert werden
sollen. Im SO2 soll demnach die bereits vorhandene Nutzung kleinteiliger und den ZVB ergdanzender
Fachmarktstrukturen erhalten werden. Hierdurch wird die dem Gebiet zugeschriebene Funktion als
Ergdanzungsstandort zum ZVB gesichert. Durch Beschrankung der Einzelhandelsdimensionen im SO2
wird eine mit dem ZVB vertragliche Entwicklung der Einzelhandelsstruktur im Plangebiet sichergestellt
und gleichzeitig ermoglicht, der bestehenden Nachfrage nach zentrenrelevanten Sortimenten im Ge-
meindegebiet weiterhin gerecht zu werden. Zusatzlich zur Einzelhandelsnutzung wird in der textlichen
Festsetzung auch die am Standort geplante Selbstbedienungsstelle eines Kreditinstituts fir zulassig
erklart. Eine solche Anlage stellt eine sinnvolle Ergdanzung zur Einzelhandelsnutzung dar. So kann im
Bedarfsfall direkt Geld abgehoben bzw. es konnen Wege gespart werden, wenn mit dem notwendigen
Einkauf zugleich Banktatigkeiten erledigt werden konnen. Die konkrete Vorhabenplanung verortet die
Selbstbedienungsstelle im Sonstigen Sondergebiet SO 2.

Gewerbegebiet (GE):

Fiir das Bestandsgebaude im siidostlichen Teilbereich des Plangebietes ist eine Umnutzung vorgese-
hen. Der hier derzeit ansdssige Lebensmitteldiscounter wird im Zuge des Entwicklungs- und Erweite-
rungsvorhaben die Immobilie aufgeben und in einen Neubau in das SO1 verlagert. In dem Bestands-
gebdude ist daraufhin die Ansiedlung teilweise bereits im Bestand in der abgangigen Ladenzeile vor-
handener Nutzungen wie der SB-Bankfiliale vorgesehen. Die Ansiedlung neuer Nutzungen wie einer
Polizeistation, einer Physiotherapiepraxis und eines Backerei-Cafés sind ebenfalls innerhalb des Be-
standsgebdudes des Lebensmitteldiscounters vorgesehen. Um diese Nutzungsvielfalt aus Verwaltung,
Dienstleistung und Gastronomie planungsrechtlich abzusichern und gleichzeitig auch zukiinftig die An-
siedlung dhnlicher Einrichtungen und Gewerbebetriebe zu ermdoglichen, wird fiir den stidéstlichen Teil-
bereich ein Gewerbegebiet (GE) gemaR § 8 BauNVO festgesetzt.

Der Standort bietet sich zur Ausweisung eines Gewerbegebietes an, da sich dieser zum einen in einer
verkehrlich gut angebundenen Lage befindet. Die unmittelbar angrenzende Kliitzer StraBe (LO3) dient
als Hauptverkehrsachse und verbindet die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen tiberortlich mit weiteren
Gemeinden und Stadten. Zum anderen befindet sich das Gebiet in Randlage zum Ortszentrum, jedoch
am Ortseingang der Gemeinde, so dass es eine gute Wahrnehmbarkeit fiir gewerbliche Nutzungen
besitzt. Die hohe Verfligbarkeit an Stellplatzen sowie geeigneten Anliefermdglichkeiten im Plangebiet
bieten sich ebenfalls fiir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben an. Zudem befinden sich keine larm-
empfindlichen oder schutzbediirftigen Nutzungen wie Wohnbebauungen im Plangebiet sowie direkt
angrenzend. Die Umgebung ist gepragt von Stellplatzen, Lebensmittelmarkten und sonstigen Einzel-
handelseinrichtungen sowie einer Schule. Vielmehr ist das Gewerbegebiet durch die geplante Bebau-
ung im Plangebiet gegenliber der Landschaft im Stidwesten durch die vorgesehenen Lebensmittel-
markte sowie gegenliber der Ferienwohn- und Wohnnutzung im Nordwesten durch die Fachmarkte
abgeschirmt. Dem Plangebiet kommt eine ergdnzende Funktion zum Ortszentrum zu, in dem neben
Nahversorgungseinrichtungen fiir die Bevolkerung sowie der ebenfalls geplanten bzw. teilweise be-
reits vorhandenen Fachmarkte auch Gewerbe ermdglicht werden soll. Die Nutzungen im GE sollen
dennoch ortsbildvertraglich und schonend fiir die umliegenden Nutzungen sein, weshalb der Bebau-
ungsplan folgende Festsetzung fir das Gewerbegebiet trifft:
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Im Gewerbegebiet (GE) sind selbststindige Lagerplétze, Schrott- und Abbruchbetriebe, Bor-
delle und bordellartige Betriebe, Werbeanlagen, die Gewerbebetriebe aller Art sind, gemdf3 §
8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, sowie Tankstellen gemdf § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO unzuldssig.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.7)

Da selbststandige Lagerplatze sowie Schrott- und Abbruchbetriebe zwingend einen relativ hohen An-
teil an Betriebs- und Rangierflaichen sowie Ladezonen benétigen und ihr Regelbetrieb daher eine er-
hebliche Larmbelastung erzeugt sowie das Ortsbild am Ortseingang hinsichtlich hoher Schrotthalden
entwertet, werden die gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO im Gewerbegebiet sonst zuldssigen selbststandigen
Lagerplatze sowie Schrott- und Abbruchbetriebe ausgeschlossen. Zudem wird durch den Ausschluss
einer offenen Lagerplatzflache die bestehende stadtebauliche Anordnung einer zur Hauptverkehrs-
straBe hin abschirmenden Bebauung rund um die weitldufige Stellplatzanlage gesichert. Der Aus-
schluss Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie von Tankstellen ist der Lage des Gewerbegebie-
tes am reprasentativen Ortseingang und der Nahe zu Wohngebieten geschuldet. Negative Auswirkun-
gen, wie etwa Larm- und Geruchsimmissionen durch Tankstellen, sollen fiir angrenzende Wohnge-
baude vermieden werden. Zudem soll eine ErschlieBung weiterhin Uber die Kastanienallee erfolgen,
was flir den Betrieb einer Tankstelle aufgrund der Lage direkt an der Klitzer StraBe, dann ohne direkte
Anbindung an diese, hinderlich erscheint. Der Ausschluss von Tankstellen ist dariiber hinaus auch des-
halb vertretbar, da sich im nordlichen Bereich der Stadt Klitz in ca. 2,5 km Entfernung zum Plangebiet
ebenfalls eine Tankstelle an der Boltenhagener StraRe befindet. Weiteres stadtebauliches Ziel ist es,
den regelmafRig mit der Ansiedlung von Bordellen und bordellartigen Betrieben verbundenen negati-
ven Einfluss auf die Standortbedingungen im Sinne einer Abwertung zu unterbinden. AulRerdem fiihrt
die Ansiedlung solcher Betriebsarten regelhaft zu einer Stoérung der zuldssigen Nutzungen sowie zu
Nachbarschaftskonflikten, auch in den umliegenden Wohngebieten durch An- und Abfahrten und
durch Larmbelastigungen insbesondere nachts und an Sonn- und Feiertagen. Der Ausschluss von Wer-
beanlagen, die Gewerbebetriebe aller Art darstellen, dient der Verhinderung von Fremdwerbung im
Plangebiet. Zulassig sind demnach lediglich der Eigenwerbung der im Gebiet zuldssigen Nutzungen die-
nenden Werbeanlagen. Dariliber kann ein ortsbildvertragliches MaR im Zusammenwirken mit den 6rt-
lichen Bauvorschriften sichergestellt werden. Das Aufstellen diverser als Gewerbebetriebe zu geneh-
migender Anlagen, insbesondere am Gebietsrand, soll verhindert werden. Ziel ist die dabei auch die
Wahrnehmbarkeit der im Gebiet ansassigen Nutzungen sowie der Stellplatzanlage, die nicht durch
eine Vielzahl an z. B. Werbetafeln fiir gebietsfremde Nutzungen verstellt werden soll.

Um den derzeitigen Gebietscharakter und seine Vertraglichkeit mit den umgebenden Nutzungen zu
wahren, sollen weiterhin Vergnligungsstatten im Plangebiet ausgeschlossen werden. Dies erfolgt mit
folgender Festsetzung:

In dem Gewerbegebiet (GE) sind Ausnahmen fiir Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind gemdfs § 8 Abs. 3 Nr. 1
sowie Ausnahmen fiir Vergniigungsstdtten gemdfs § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO nicht zuldssig.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.8)

Mit dieser Festsetzung wird die Ansiedlung von, in den Gewerbegebieten gemall § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahigen, Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, ausgeschlossen. Klassische Betriebe, bei denen
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Betriebsleitungswohnungen zur Verfligung gestellt werden, sind unter Umstanden beispielsweise eher
dem Produzierenden Gewerbe zugeordnete Betriebe mit Schichtarbeit oder auch Beherbergungsbe-
triebe wie Hotels mit einer 24-Stunden-Rezeption. Von Betrieben dieser Art kdnnen stérende Emissi-
onen ausgehen, die aufgrund der Wohnbebauung in der Umgebung nicht gewiinscht sind. Zielvorstel-
lung am Standort sind kleinteilige Nutzungen in Erganzung zum vorhandenen Einzelhandelsspektrum.
Auch entsprechend aufgestellte Beherbergungsnutzungen mitsamt Betriebsleitungswohnungen kon-
nen auch an anderen Standorten im Gemeindegebiet realisiert werden, wohingegen grol3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe zur Versorgung und erganzende Nutzungen innerhalb des GE am Ergdnzungsstand-
ort in der Kastanienallee gebiindelt werden sollen. Wohnnutzungen innerhalb des Nahversorgungs-
standortes, am Rand des Gemeindegebietes und in Verbindung mit den moglichen Nutzungen im Ge-
werbegebiet und in den umgebenen Sondergebieten mitsamt des regen Kundenverkehrs erscheinen
wenig qualitatsvoll, weshalb dieser Ausschluss auch zum Schutz einer empfindlichen Wohnnutzung
erfolgt. Mit diesem Ausschluss wird zudem sichergestellt, dass sich im flaichenmaRig begrenzten Ge-
werbegebiet vor allem die gewiinschten Einrichtungen einer Physiotherapiepraxis, Polizeistation und
eines Backerei-Cafés ansiedeln kdnnen. Des Weiteren regelt die Festsetzung 1.8, dass die gemal$ § 8
Abs. 3 Nr. 3 als Ausnahme zuldssigen Vergniigungsstatten ausgeschlossen werden. Dieser Ausschluss
erfolgt mit der stadtebaulichen Zielsetzung, die Flachen fiir Gewerbebetriebe im engeren Sinne (pro-
duzierendes, verarbeitendes und dienstleistendes Gewerbe), die auf einen solchen Standort in den
Ortschaften angewiesen sind, zu sichern. Des Weiteren fiihrt die Ansiedlung solcher Betriebsarten re-
gelhaft zu einer Stérung der Wohnruhe wie etwa Nachbarschaftskonflikten in benachbarten oder um-
liegenden Wohngebduden durch An- und Abfahrten und durch Liarmbeldstigungen insbesondere
nachts und an Sonn- und Feiertagen. Da dies fiir die Gemeinde Boltenhagen nicht gewiinscht ist, wer-
den die o.a. Nutzungen im folgenden Bebauungsplan ausgeschlossen.

Das zulassige Nutzungsspektrum in den Gewerbegebieten wird auf der Grundlage von § 1 Absatz 5
BauNVO durch die auch in Bezug auf Storfallbetriebe konkretisiert:

Im Gewerbegebiet sind Betriebe und Anlagen unzuldssig, die einen Betriebsbereich im Sinne
von § 3 Absatz 5a des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai
2023 (BGBI. 1 2013 S. 1275, 2021 S. 123), zuletzt gedndert am 26. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 202 S.
1, 22) bilden oder Bestandteil eines solchen Betriebsbereichs sind.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.9)

Durch die Festsetzung wird die Ansiedlung sogenannter Storfallbetriebe in den dafiir dem Grundsatz
nach geeigneten Gewerbegebieten unterbunden. Die Seveso-II-Richtlinie fordert in Artikel 12 die Mit-
gliedstaaten auf, praventiv angemessene Abstdnde (Achtungsabstiande) zu solchen Betrieben zu be-
achten und mit den Mitteln der Raum- und Flachenplanung zu steuern, in denen gefdhrliche Stoffe in
bestimmten Mengen vorhanden sind. Die Zuordnung der Betriebsbereiche nach Stérfall-Verordnung
(12. BImSchV) setzt diese Forderung in deutsches Recht um. Auch in einem Gewerbegebiet ware
grundsatzlich eine Ansiedlung von Betrieben moglich, die der Storfallverordnung unterliegen. Eine spa-
tere Bericksichtigung eines Achtungsabstandes zum Zeitpunkt der Genehmigung eines solchen Betrie-
bes ist verfahrensrechtlich jedoch nicht moglich, da im Rahmen der Genehmigung von anderen Stor-
fallszenarien ausgegangen wird als in der Bauleitplanung. Ein unter die 12. BImSchV fallender, jedoch
im Gewerbegebiet bauplanungsrechtlich zuldssiger Gewerbebetrieb misste demnach lediglich die
Pflichten nach der 12. BImSchV, dariiber hinaus aber immissionsschutzrechtlich keine Abstande zu den
umliegenden schutzwiirdigen Nutzungen einhalten. Es ist zudem zu beriicksichtigen, dass im
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Geltungsbereich nur eingeschrankt Flachen zur Verfligung stehen und die Einhaltung von Schutzab-
standen— auch unter Bericksichtigung des Gebots des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden —
nicht moglich ist. Des Weiteren ware es nicht moglich, nach der erstmaligen Zulassung eines Betriebes
oder einer Anlage mit einem Betriebsbereich im Sinne des § 3 Abs. 5a des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes auf eine etwaige Neubewertung der Toxizitdt der verarbeiteten oder gelagerten Stoffe und
eine daraus resultierende VergroRerung des Schutzabstandes zu reagieren, da das bauliche Umfeld
bereits realisiert ware. Um etwaige Auswirkungen auf schutzbedirftige Nutzungen sicher zu vermei-
den, wird die Ansiedlung der Betriebe und Anlagen daher ausgeschlossen.

Weitere Einschrankungen der zulassigen Nutzungen des Gewerbegebietes sind nicht erforderlich, da
im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens darzulegen ist, dass durch die Art des Betriebes, bauliche
Vorkehrungen oder die Beschrankung von Betriebszeiten eine Vertraglichkeit zu den umgebenden
Nutzungen sichergestellt ist. Beispielsweise ist die Einhaltung der jeweiligen Immissionsrichtwerte der
TA-Larm an den relevanten benachbarten Immissionsorten nachzuweisen. Darliber hinaus bietet sich
der Standort im Plangebiet aufgrund der getroffenen Festsetzungen und der gleichbleibenden Er-
schlieBungssituation nicht fiir maRgeblich beldstigendes Gewerbe etwa mit einer hohen Anzahl von
Schwerverkehren an.

Als Erganzungsstandort zum ZVB Ortszentrum Boltenhagen kommt dem Plangebiet, wie bereits erlau-
tert, bereits im Bestand eine bedeutende Funktion zur wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung zu.
Dies bedeutet, dass neben Lebensmittel- und Einzelhandelseinrichtungen die Ansiedlung weiterer Be-
triebe zur Daseinsvorsorge zielfilhrend ist und sich teils bereits auch entwickelt hat. Eine vielfdltige
Nutzungsmischung an diesem Standort mit Angeboten, denen im ZVB zu geringe Flachen zur Verfi-
gung stehen, ist unter dem Gesichtspunkt, moglichst kurze Wege und wohnortnahe Versorgung zu
schaffen, von Bedeutung. Vor diesem Hintergrund ist ein Erhalt der bereits im Plangebiet bestehenden
Physiotherapiepraxis vorgesehen. Diese ist mit den getroffenen Festsetzungen innerhalb des Ge-
werbegebietes (GE) ohne eine erganzende Festsetzung gemaR § 13 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) weiterhin zuldssig. Da das ausgewiesene Gewerbegebiet gemaR § 8 der BauNVO gere-
gelt ist, sind im Sinne des § 13 Satz 1 BauNVO sowohl Raume als auch Gebaude fiir die Berufsaus-
Ubung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art aus-
Gben, zuldssig. Das Angebot einer solchen Einrichtung an diesem Standort kann damit auch zukiinftig
gesichert werden. Dies ist insbesondere von Bedeutung, da sich die Angebote im Gesundheitswesen
derzeit iberwiegend auf die Ortsmitte Boltenhagens fokussieren, in der jedoch geringe Flachen fir
Erweiterungen oder Neubauten zur Verfligung stehen. Physiotherapie- und Arztpraxen befinden sich
hauptsachlich im ZVB. Eine Klinik befindet sich in 6stlicher Richtung in einiger Entfernung zur Ortsmitte.
Das westliche Gemeindegebiet erscheint im Bereich des Gesundheitswesens eher gering ausgestattet.
Der Nahversorgungsstandort an der Kastanienallee kann somit eine Erganzung darstellen.

5.2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal? der baulichen Nutzung in den vier Gebieten wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die
maximal zuldssige Gebdudehohe (GH) liber Normalhéhennull (INHN) bestimmt.

In allen vier Baugebieten, den drei Sondergebieten sowie dem Gewerbegebiet, wird gemall § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 17 BauNVO eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ er-
moglicht, das geplante Bebauungskonzept unter Berlicksichtigung der teils bereits vorhandenen Ver-
siegelung der Grundstiicke durch Haupt- und Nebengebdude sowie durch die Stellplatzanlage
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umzusetzen. Bereits der Bestand weist mit seinen vorhandenen Markten und Stellplatzflachen eine
hohe Versiegelung auf. Das Planvorhaben sieht unter anderem die Realisierung groRflachiger Einzel-
handelsbetriebe vor, welche einem zeitgemafen Standard an Kundenkomfort durch Ebenerdigkeit,
Barrierefreiheit und groRe Gange entsprechen sollen. Zudem sind fiir diese Einzelhandelsbetriebe eine
deutliche Erweiterung der bestehenden Stellplatzanlage sowie die Einrichtung von Anlieferungszonen
mit Wendemoglichkeiten fir den Anlieferverkehr zu beriicksichtigen. Dies ist entscheidend fiir die
Funktionsfahigkeit der bestehenden und geplanten Nutzungen. Die GRZ von 0,8 entspricht dem Ori-
entierungswert flr Sonstige Sondergebiete und Gewerbegebiete gemall § 17 BauNVO und ermoglicht
es, die im Plangebiet notwendigen Flachen in Anspruch zu nehmen und gleichzeitig 20 % des Plange-
bietes fiir Freiflachen zur Verfligung zu stellen, die qualitativ gestaltet und begriint werden kénnen.

Im Gewerbegebiet (GE) darf die festgesetzte Grundfiichenzahl (GRZ) durch Stellplétze und de-
ren Zufahrten, Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ
von 0,9 liberschritten werden. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO gilt nicht.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 2.1)

Im Sonstigen Sondergebiet SO1 A darf die festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) durch Stell-
plétze und deren Zufahrten, Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu
einer GRZ von 1,0 iiberschritten werden. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO gilt nicht.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 2.2)

Im Sonstigen Sondergebiet SO2 darf die festgesetzte Grundfiiichenzahl (GRZ) durch Stellpléitze
und deren Zufahrten, Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer
GRZ von 0,95 iiberschritten werden. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO gilt nicht.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 2.3)

Die festgesetzte GRZ von 0,8 darf entsprechend dieser textlichen Festsetzung in den einzelnen Gebie-
ten Uberschritten werden. Dies ermoglicht die Umsetzung des Vorhabens auf einer kleineren (iberbau-
baren Grundstiicksflache.

Mit der Novellierung des BauGB und der BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.06.2021
(Baulandmobilisierungsgesetz) hat der Gesetzgeber die bisher geltenden Dichteobergrenzen aus § 17
Abs. 1 BauNVO in weniger starre ,Orientierungswerte fir Obergrenzen” verandert. Gleichzeitig wurde
das Erfordernis einer ausfiihrlichen Begriindung bei einer Uberschreitung dieser ehemaligen Ober-
grenzen Uber § 17 Abs. 2 BauNVO ersatzlos gestrichen (stadtebauliche Griinde, Sicherstellung der all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Vermeidung nachteiliger Aus-
wirkungen auf die Umwelt). Gleichwohl sollen nachfolgend die Auswirkungen detailliert beschrieben
werden, die sich durch die Uberschreitung dieser Orientierungswerte fiir das Plangebiet und dessen
Umfeld ergeben.

Uberschreitungen der Orientierungswerte des § 17 BauNVO

Fiir die Realisierung der geplanten Geb&dudestruktur ist eine GRZ von 0,8 im gesamten Plangebiet aus-
reichend und damit verbunden eine Beriicksichtigung der Orientierungswert gemall § 17 Abs. 1
BauNVO moglich. Durch das Erfordernis ausreichend dimensionierter Stellplatzanlagen sowie Be-
triebs- und Rangierflichen sowie Ladezonen ist jedoch eine Uberschreitung der durch § 17 Abs. 1
BauNVO zuladssigen GRZ von 0,8 bis zu einer GRZ von 0,9 im GE bzw. 0,95 im SO2 sowie 1,0 im SO1 A
notwendig. Grundsitzlich ist eine Uberschreitung der Grundfldchenzahl um bis zu 50 Prozent nur bis
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zu einer Grenze von 0,8 moglich. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann von dieser Grenze abgesehen werden,
sofern eine Uberschreitung mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bo-
dens vorliegt oder wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweck-
entsprechenden Grundstiicksnutzung fiihren wiirde.

Stiadtebauliche Griinde, die diese Uberschreitung erforderlich machen, ergeben sich aus der folgen-
den Zielsetzung:

Die Uberschreitung der in Sonstigen Sondergebieten und Gewerbegebieten regulir als Orientierungs-
wert fiir Obergrenzen anzusetzenden GRZ von 0,8 ist auf das Planungsziel zurlickzufihren, die Erwei-
terung zweier Lebensmittelmarkte und Umstrukturierung des Gebietes inklusive Stellplatzanlage, Be-
triebs- und Rangierflachen sowie Anlieferzone auf der zur Verfiigung stehenden Grundstiicksflache zu
realisieren und gleichzeitig Flaichen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern an den Randberei-
chen des Gebietes zu sichern. Die Baugrenzen weisen bis zu einem gewissen Grad Flexibilitat zur An-
ordnung der Neubauten mitsamt Anlieferbereichen auf, sind jedoch aufgrund der planerisch ge-
wiinschten Grinstruktur in ihren AusmaBen begrenzt, wodurch sich ein erhéhter Nutzungsdruck auf
den verbleibenden Grundstiicksteilen ergibt. Insbesondere der Grundstiickszuschnitt des SO1 A, wel-
ches mit einer zulissigen Uberschreitung der GRZ bis zu 1,0 weitreichend versiegelt werden kénnte,
sorgt fur einen hocheffiziente Ausnutzung der vergleichsweise kleinen Flache. Das Grundstiick ist
durch die Ansiedlung eines Vollsortimenters mit 1.600 m? Verkaufsfliche, welcher zudem Flachen fiir
Nebenanlagen und Anlieferungen bendétigt, relativ klein gefasst. Die hohe GRZ ermdoglicht die Umset-
zung eines modernen, angemessenen Lebensmittelmarktes auf dem Flachenzuschnitt. Trotz der ho-
hen zuldssigen Versiegelung werden durch die festgesetzte Durchgriinung der Stellplatzanlage sowie
die festgesetzte Anpflanzung im Stiidwesten des betreffenden Sondergebietes Griinqualitdten gesi-
chert und zugleich eine vollflachige Versiegelung verhindert.

Der gesamte Bestand innerhalb des Plangebietes weist bereits eine hohe Versiegelung auf. Dariiber
hinaus sind die aus dem Bestand von den Kundenverkehren im Bereich der Stellplatzanlage getrennten
Zuwegungen zur Anlieferung zu erhalten und in der zuldssigen Versiegelung zu berlicksichtigen. Denn
die Gebaude im Plangebiet sollen sich um die Stellplatzanlage anordnen und diese einrahmen. Eine
ErschlieBung der von der ErschlieBungsstraBe weiter entfernten geplanten Markte im SO1 A und B
muss Uber die anderen Baugebiete hinweg sichergestellt werden. Dadurch wird eine zusatzliche Ver-
siegelung zur Erweiterung der bestehenden Stellplatzanlage sowie insbesondere auch zur Bericksich-
tigung der Anlieferung ausgeldst. Erganzend ist eine Zuwegung zu den verbleibenden landwirtschaft-
lichen Flachen im Westen des Plangebietes berticksichtigt, die durch das Plangebiet erreicht werden
sollen. Die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir die zuldssige Versiegelung im Plangebiet ermdg-
licht es, die Nutzungsanspriche der Planung auf eine kleinere Flache zu komprimieren. Hierdurch mus-
sen keine weiteren Landwirtschaftsflachen einbezogen werden.

Der Nahversorgungsstandort soll nicht zuletzt vor dem Hintergrund seiner Erganzungsfunktion zum
ZVB Ortzentrum Boltenhagen Qualitdten und Angebote bieten, denen in der Ortsmitte nur sehr wenig
Flachen zur Verfligung stehen. Die Anordnung der hier vorgehaltenen Nutzungen wiirden an vergleich-
barer Stelle im Ortszentrum ebenfalls eine hohe Versiegelung auslésen. Aufgrund der Bedeutung des
Nahversorgungsstandortes sowie seiner verkehrsgilinstigen Lage ist eine ausreichende Stellplatzanzahl
im Plangebiet von hoher Bedeutung. Eine geringere Grundflachenzahl wiirde demgegeniiber mit klei-
neren Marktgrundflidchen und/oder einer Verkleinerung der Stellplatzanlage einhergehen und damit
die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungsstandortes fir das Gemeindegebiet gefahrden.
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Auswirkungen auf die natiirlichen Bodenfunktionen im Sinne des § 19 Abs. 4 resultieren durch eine
maximal mogliche héhere Versiegelung auf dem Grundstiick. Fir diese Flache ist mit zusatzlichen Aus-

wirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser gegeniber einer mit den Orientierungswerten gem.
§ 17 BauNVO in Einklang stehenden Bebauungsdichte auszugehen. Es kommt durch die zusatzliche
Versiegelung insbesondere zu einer weitergehenden Einschrankung der natiirlichen Bodenfunktionen
sowie einer verminderten Versickerung und damit Grundwasserneubildung. Durch die hohere GRZ ste-
hen im Bereich der Stellplatzanlage weniger Flachen fir eine Durchgriinung zur Verfligung. Dadurch
werden die Lebensraumstrukturen fir Tiere und Pflanzen gegentliber einer mit den Orientierungswer-
ten gem. § 17 BauNVO in Einklang stehenden Dichteobergrenze in den betroffenen Bereichen redu-
ziert.

Weitergehende potenziell mdgliche Auswirkungen einer Uberschreitung der GRZ bis zu einem MaR
von 0,9 bzw. 0,95 und 1,0 werden im vorliegenden Fall nicht in erheblichem Umfang erwartet. Es er-
geben sich aufgrund der Topographie, der Einsehbarkeit der Stellplatzanlage von der ErschlieBungs-
stralBe sowie der visuellen Eingriinung keine erganzenden negativen Einwirkungen auf das Stadt- und
Landschaftsbild durch die erhdhte GZR. Zu einer Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse kommt es ebenfalls nicht, da sie im Wesentlichen zur Herstellung einer verkehrsgilinstig er-
reichbaren Nahversorgung erforderlich wird, jedoch keinen Einfluss auf die hochbauliche wirksame
und wahrnehmbare Dichte hat.

Dennoch werden durch den Bebauungsplan MaBnahmen ergriffen bzw. Festsetzungen getroffen, die
direkt oder mittelbar zu einem Ausgleich der erhohten GRZ fiihren. In den Randbereichen des Gel-
tungsbereichs sollen Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strdauchern gesichert werden. Insbe-
sondere im SO1 A, welches mit einer zulissigen Uberschreitung der GRZ bis zu 1,0 umfassend versie-
gelt werden konnte, sind im westlichen Randbereich Anpflanzflachen festgesetzt. Weiterhin sind
Baumanpflanzungen auf der Stellplatzanlage vorgesehen. Dies erlaubt zusatzlich zu den optisch-visu-
ellen Qualitaten der vorgesehenen Anpflanzungsbindung gleichermalien eine Aufwertung der vorhan-
denen Flachen, die Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen schaffen kénnen.

Zusatzliche Gber das dargelegte Mals hinausgehende erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt, die
nicht durch die Festsetzungen kompensiert werden kdnnen, sind durch die erhéhte GRZ des Weiteren
nicht zu befilirchten. Aufgrund des flacheneffizienten Grundstiickszuschnitts des Plangebietes wird
demnach ein entsprechender Ausnutzungsgrad des Bodens benétigt, um die geeigneten Lebensmitte-
leinzelhandel- und erganzende Nutzungen darauf errichten zu kdnnen. Mit der Festsetzung eines ma-
ximal zulassigen MaRes der baulichen Nutzung wird jedoch sichergestellt, dass grofStenteils mindes-
tens 5 bis 10 Prozent der Flachen unversiegelt bleiben und der Anpflanzung zusatzlicher Baume, Strau-
cher und Bepflanzungen dienen. Gemal} den Festsetzungen gilt § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO in allen
Baugebieten nicht, sodass eine andernfalls unter anderem in Gewerbegebieten und Sonstigen Sonder-
gebieten zuldssige Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch Anlagen zur Erzeugung von Strom
und Warme aus solarer Strahlungsenergie und Windenergie gemaR § 19 Absatz 5 BauNVO unzulassig
ist.

Die Kubatur der Gebdude wird im Bebauungsplan nicht durch die Festsetzung der als Héchstmal$ zu-
lassigen Zahl der Vollgeschosse, sondern durch die als HochstmaR zuldssige Gebdudehoéhe liber Nor-
malhéhenull (NHN) geregelt. Bei Einzelhandelsimmobilien ist die Festsetzung einer als HochstmalR zu-
lassigen Zahl der Vollgeschosse zur Steuerung der Gebaudehdhen nicht zielflihrend, da aus Griinden
des Raumgefiihls und des Raumklimas gerne Uberdurchschnittliche Geschosshéhen vorgesehen

E&P Evers Stadtplanungsgesellschaft mbH 33



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

werden und aus Grinden der Wahrnehmbarkeit gerne groRere Gebdaudehdhen als funktional unbe-
dingt erforderlich errichtet werden. Um eine exakte Festsetzungsmoglichkeit der maximal zuldssigen
Gebdudehohen zu gewahrleisten, wurde eine Hohenvermessung des Bereiches des Plangebietes
durchgefiihrt, an dem die Ansiedlung der Neubauten vorgesehen ist. Im restlichen Plangebiet ist tiber-
wiegend eine Bestandssicherung und damit keine Veranderung der Hohenlage der bereits baulich ge-
nutzten Flachen vorgesehen. Auf dieser Grundlage werden unter Beriicksichtigung des Gelandehéhen-
verlaufs im Plangebiet maximal zuldssigen Gebdaudehdhen mit dem Bezugspunkt (iber Normalhéhen-
null (INHN) festgesetzt.

Das Plangebiet weist Hohenunterschiede von 7,5 m GNHN im Osten bis 10,82 m GNHN im Slidwesten
auf. Auf Grund eines unterschiedlichen Geldndeniveaus im Bereich der neu geplanten Nahversorger
im SO1 A und B zwischen 9,10 m GNHN und 10,89 m GNHN wird hier eine Gebaudehohe von etwa 6-7
m oberhalb der vorhandenen Gelandehdhe fiir planerisch zielflihrend erachtet. Die zuldssige Gebau-
dehohe von 18,00 m GNHN ermdglicht die Realisierung der Nahversorgungsneubauten mit zweckma-
Rig hohen Verkaufs-, Lager- und Nebenrdumen sowie die Unterbringung von technischen Dachaufbau-
ten wie bspw. Photovoltaikanlagen. Das Gelande im Bereich der Baugebiete SO2 und GE weist auf-
grund der bereits bebauten und versiegelten Flache wesentlich geringere Gelandehdhendifferenzen
auf. Die festgesetzte Gebdudehohe von 19,00 iNHN orientiert sich hierbei an den vorliegenden Ge-
bdaudehdhen der zu erhaltenden Bestandsgebdude. Diese gilt es mit dem Bebauungsplan zu sichern,
jedoch gleichzeitig eine fiir das Umfeld unvertragliche Hohenentwicklung zu verhindern. Wahrend fiir
die Neubauten der Lebensmittelmarkte zeitgemaBe Flachdacher vorgesehen sind, weisen die Be-
standsgebdude Satteldacher auf, deren Gebdaudehohe durch den First bestimmt wird. Eine Einschran-
kung der zukiinftig zuldssigen Gebdaudehohen auf ein verringertes Mal} gegenliber dem Bestand wird
indes nicht gewahlt, da die ausgepragten (Sattel-)dachformen einen ortstypischen Charakter aufwei-
sen und auch weiterhin zuldssig und planungsrechtlich moglich sein sollen. In Richtung Westen zu den
landwirtschaftlichen Flachen erfolgt Gber die Festlegung auf Flachdacher im Bereich der Neubauten
und den festgesetzten Gebdaudehéhen von 19 m GUNHN im ortszugewandten Bestand zu 18 m GNHN
bei den Neubauten im Ubergang zur freien Landschaft eine Hohenabstufung. Fiir eine méogliche Uber-
schreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehohe trifft der Bebauungsplan zudem folgende Re-
gelung:

In den Sonstigen Sondergebieten (SO1 A/B und SO2) sowie im Gewerbegebiet (GE) ist als Aus-
nahme eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebdudehéhen durch technische
Aufbauten wie z. B. Anlagen der Haus- und Klimatechnik, Anlagen zur Nutzung von Solarener-
gie sowie andere technische Aufbauten um bis zu 2,0 m Héhe zuléssig.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 2.4)

Mit der Festsetzung wird die Errichtung erforderlicher technischer Anlagen sowie von Photovoltaik-
und Solaranlagen zur regenerativen Energieerzeugung ermoglicht. Die Uberschreitung der maximal
zuldssigen Gebaudehohe durch die benannten Anlagen wird auf maximal 2,0 m begrenzt, um die
Wahrnehmbarkeit und zugleich den Einfluss auf das Orts- und Landschaftsbild zu reduzieren. Mit den
festgesetzten Gebaudehdhe und der reglementieren Uberschreitung dieser kann eine méglichst kon-
fliktfreie Integration und maRstabliche Dimensionierung der im Geltungsbereich zuldssigen Bebauung
in das naturnahe sowie das bauliche Umfeld gewahrleistet werden.
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5.3.  Uberbaubare Fliche

Im Bebauungsplan werden die zur Realisierung des geplanten Bebauungskonzepts erforderlichen Re-
gelungen zur Gberbaubaren Grundstiicksfliche, zum Mal der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl
und Gebdudehdéhe in Metern GNHN) und zur Bauweise getroffen, sodass das jeweils zuldssige dreidi-
mensionale Baufeld klar definiert ist.

Im Sonstigen Sondergebiet SO1, welches in die Teilgebiete A und B aufgeteilt ist, ist die Ansiedlung
zweier Nahversorger vorgesehen. Das Baufeld im nordlichen SO1 A weist eine Tiefe von 42 m und eine
Lange von 91 m auf. Das Baufeld des SO1 B weist ebenfalls eine Tiefe von 40 m auf, ist dabei 77 m lang.
Stadtebauliche Ziele bei der Anordnung der Baufelder sind zum einen, von Seiten der Stellplatzanlage
ein Vor- oder Zurtickspringen der Gebaudefronten zu vermeiden, um ein einheitliches und zusammen-
gehoriges Bild des Gebdaudeensembles im Plangebiet zu erhalten. Zum anderen soll die Stellplatzanlage
auch zukiinftig von den Gebauden umgeben werden und sich zur ErschlieBungsstralle Kastanienallee
offnen, um von dort einsehbar zu sein, damit die Belegung der Stellplatzanlage fir den Kundenverkehr
abschatzbar und eine schnelle Orientierung fiir anfahrende Kunden moglich ist. Zusatzlich stellen die
beiden nord-stid-ausgerichteten Baufelder im SO1 A bzw. B eine Trennung zwischen den vielfrequen-
tierten Markten sowie ihrer Stellplatzanlage und zu den benachbarten landwirtschaftlichen und unbe-
bauten Flachen dar. Die Abgrenzung zu den westlich gelegenen unbebauten Flachen wird durch den
Grenzabstand der Baufelder von 5 m zur westlichen Grundstiicksgrenze verdeutlicht. Dieser 5 m breite
Abstand dient neben der genannten Abgrenzung zur freien Landschaft ebenfalls einer Eingriinung des
Plangebietes im Westen. Innerhalb dieser 5 m kdnnen ausreichend Baume und Hecken angepflanzt
werden, die somit einen griinen Ubergang zu den unbebauten Flichen im Westen schaffen und gleich-
zeitig eine Abschirmung der Markte sichern. Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen des SO1 A und SO1
B werden durch eine ca. 6 m breite Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fiir den FuRverkehr
voneinander getrennt, die eine Option fiir eine zukiinftige fuBlaufige ErschlieBung der westlich angren-
zenden derzeit landwirtschaftlichen Flachen planungsrechtlich sichern soll. Durch die Anordnung und
Dimension dieser beiden Baufelder in Verbindung mit den Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen
Nutzung konnen die geplanten Erweiterungen und Modernisierungen der Lebensmittelmarkte reali-
siert werden.

Im SO2 und im GE wird je ein weiteres Baufenster mittels Baugrenzen definiert, um Teile der hier vor-
handenen Bebauung zu sichern. Die Baufenster ordnen sich um die nach Siidwesten zu erweiternde
Stellplatzanlage herum an, rahmen diese ein und bilden gleichzeitig eine Abschirmung zu den umlie-
genden Gebieten. Im Sonstigen Sondergebiet SO2 und im Gewerbegebiet (GE) sollen Teile der Be-
standsgebdude gesichert werden, um eine Umnutzung zu ermdoglichen. Beim Gebaude in SO2 ist ein
Teilriickbau vorgesehen, um die geplante Erweiterung des Lebensmittelvollsortimenters im SO1 A so-
wie einen Anbau an die nordwestliche im SO2 gelegene Gebaudezeile in stidwestliche Richtung zu re-
alisieren. Die Tiefe des Baufensters weist mit 30 m einen gewissen Spielraum fiir den geplanten Anbau
sowie fur zukiinftige Entwicklungen in diesem Bereich auf. Die Lange von 81m ergibt sich aus dem
Bestandsgebdude und einem Grenzabstand von 3 m zum SO1 A. Das Bestandsgebaude weist in siid-
Ostliche Richtung einen Gebauderiegel auf, der die Stellplatzanlage in diesem Bereich umschlief3t. Die-
ser 58 m lange Gebauderiegel wird ebenfalls mit einem gewissen Spielraum mit einer Tiefe von 25 m
gesichert. Das heutige Bestandsgebadude des Lebensmitteldiscounters im GE soll ganzlich erhalten und
lediglich umgenutzt werden. Die MalSe des Baufensters von 77 m x 35 m lassen hier jedoch Spielraum
fiir eine zukilinftige Neuaufstellung. Der Abstand zwischen dem Baufenster im GE und dem Baufenster
des SO1 B gewadhrleistet die vorgesehene Anlieferung des Lebensmitteldiscounters im Stidosten des

E&P Evers Stadtplanungsgesellschaft mbH 35



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

Plangebietes und die dafiir bendtigte Wendemoglichkeit fiir die Anlieferung. Auch der Verlauf einer
Ubergeordneten Trinkwasserleitung durch das Plangebiet wird durch die zurlickversetzte Baugrenze
gewlrdigt. Zudem werden dadurch eine Einsehbarkeit sowie eine fuRlaufige Anbindung des Gebietes
von der Ubergeordneten Klitzer StralRe (L03) ermoglicht.

5.4. Bauweise

Die bereits bestehenden und teilweise neu geplanten und zu sichernden Gebaudekorper weisen je-
weils eine Lange bzw. innerhalb der Baugrenzen mogliche Lange von (iber 50 m auf. Fir das gesamte
Plangebiet wird deshalb gemalR § 22 Abs. 4 BauNVO die abweichende Bauweise festgesetzt, sodass
Gebadudeldangen von liber 50 m bei offener Bauweise zuldssig sind. Hierdurch wird die fiir die Nutzung
erforderliche Ausdehnung der Gebaudekorper eines Nahversorgungsstandorts und Gewerbestandor-
tes ermoglicht sowie die in dieser Art vorhandene Bebauung gesichert. Dies wird wie folgt textlich
festgesetzt:

In den Sonstigen Sondergebieten (SO1 A/B und SO2) sowie im Gewerbegebiet (GE)
gilt die abweichende Bauweise, nach der Gebdudeléngen von iiber 50 m bei offener
Bauweise zuléissig sind. Die bauordnungsrechtlich einzuhaltenden Abstandsfléichen
gemdf3 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) gelten weiter-
hin.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 3.1)

Weiterfiihrende Festsetzungen sind aufgrund der planerischen Zuriickhaltung nicht notwendig.

5.5. Verkehr

Das Plangebiet wird verkehrlich Giber den Anschlussknotenpunkt Kastanienallee/Parkplatz erschlos-
sen, wobei die Abwicklung der hauptsachlichen sowie Uiberortlichen verkehrlichen Erschlieung Gber
den unsignalisierten Verkehrsknotenpunkt Kliitzer StralRe/Kastanienallee erfolgt.

Im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wurde im November ein Verkehrsgut-
achten durch das Biiro LOGOS Ingenieur- und Planungsgesellschaft mbH erstellt, welches zu bewerten
hatte, ob das bestehende Strallennetz in der Lage ist, das durch die Planung zukiinftig entstehende
Verkehrsaufkommen des Nahversorgungsstandortes vertraglich zu bewaltigen. Im Rahmen der Begut-
achtung war die bestehende Verkehrsinfrastruktur hinsichtlich ihrer Qualitat und Sicherheit zu unter-
suchen und zu bewerten sowie ggf. MaRnahmenempfehlungen zur Optimierung auszusprechen. Die-
ses Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Die im Osten liegende StraRRe Kastanienallee dient als ErschlieBungsstraBe fiir den Nahversorgungs-
standort sowie der Wohnbebauung im nordlichen Verlauf. Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung
und Bedeutung dieses Strallenverlaufs fir den allgemeinen Verkehrsfluss im Gemeindegebiet wurde
der Anschlussknotenpunkt Kastanienallee/Parkplatz bei der Bearbeitung der verkehrstechnischen Un-
tersuchung nicht gesondert betrachtet (vgl. LOGOS 2022, S. 6).
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Im Verkehrsgutachten wurden die Planvorhaben der benachbarten Bebauungspldane Nr. 36 und 38
ebenfalls zur Berechnung herangezogen, da von diesen ausgehend eine erhdhte Verkehrserzeugung
am Hauptverkehrsknotenpunkt Klitzer StraBe/Kastanienallee erwartet wird. Es wurden insgesamt drei
Prognose-Planfille erstellt und bewertet. Der Prognose-Planfall 1 umfasst die Vorhaben der beiden
benachbarten Bebauungspldane Nr. 36 und 38 und deren voraussichtliche Auswirkung auf den Verkehr
(vgl. LOGOS 2022, S. 11). Der Prognose-Planfall 2 betrachtet die Auswirkungen der Erweiterung des
Nahversorgungsstandortes des Bebauungsplans Nr. 6a und der dritte Prognose-Planfall umfasst alle
drei Vorhaben und deren Auswirkungen auf den Verkehr (vgl. ebd.). Die Ergebnisse der Berechnungen
und Auswertungen zeigen, dass der Knotenpunkt zu allen Belastungsfallen voll leistungsfahig ist. Die
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufes am Knotenpunkt weist im Bestand, also bei der Grundbelastung,
mit einer maximalen Wartezeit von 7,2 Sekunden die Qualitatsstufe (QSV) ,,A” auf. Die maximale War-
tezeit betragt im Prognose-Planfall 3, welcher die durch die drei Planvorhaben der Bebauungsplane
Nr. 36, 38 und 6a zusatzlich zu erwartende Verkehrsbelastung darstellt, 10,4 Sekunden und befindet
sich damit knapp tber der Schwelle von 10 Sekunden der QSV , A“, sodass eine Verschlechterung auf
die QSV ,,B“ resultiert. Im Prognose-Planfall 3 zeigt sich dadurch zwar eine deutliche Steigerung des
Verkehrsflusses, jedoch bleibt die vollumfangliche Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes erhalten. Der
Knotenpunkt weist in allen Verkehrsstrémen ausreichend Kapazitatsreserven auf.

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die Leistungsfahigkeit, Qualitdt und Sicherheit des Ver-
kehrs am untersuchten Knotenpunkt stabil ist und durch das Bebauungsplanvorhaben keine baulichen
MaBnahmen erforderlich sind (vgl. LOGOS 2022, S. 15). Der parallel zur Klitzer StralRe verlaufende
Geh- und Radverkehr wird beziiglich der Verkehrsverflechtungen ebenfalls als unkritisch angesehen,
da durch das erhohte Verkehrsaufkommen an dieser Stelle keine mindernden Auswirkungen auf die
Verkehrssicherheit erwartet werden.

Die ErschlieRungssituation des Plangebietes und damit die Lage der Zu- und Ausfahrten an der Kasta-
nienallee sollen unverandert bestehen bleiben. Die Verkehrsflachen der Kastanienallee sowie der Kl{it-
zer StralRe (LO3) missen gemaR Verkehrsgutachten aufgrund der prognostizierten Verkehre nicht an-
gepasst werden. Die Abwicklung des zu erwartenden Verkehrs kann ohne Eingriff in die bestehenden
Verkehrsflachen erfolgen. Die Verkehrsflachen und damit die ErschlieBung werden somit weiterhin in
unverdandertem Zustand Uber das bestehende Planrecht gesichert.

5.5.1. Ruhender Verkehr

Gemal des Bebauungskonzepts, welches sich am Bestand orientiert, sollen sich die Gebaudekorper
um die bereits vorhandene ebenerdige Stellplatzanlage anordnen und diese damit von der Hauptver-
kehrsstrale Kliitzer StralRe (LO3) abschirmen. Zur ErschlieBungsstralle Kastanienallee 6ffnen sich das
Ensemble und die Stellplatzanlage. Die derzeit 167 Pkw-Stellpldatze werden durch das Planvorhaben
um ca. 128 neue Stellplatze erganzt. Die Zufahrtsituation soll jedoch nicht verandert werden. Stell-
platze konnen gem. § 23 Abs. 5 BauGB auch auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zugelas-
sen werden. Um die Anordnung von Stellplatzen im Zentrum des Gebdaudeensembles sicherzustellen
und eine Anordnung unmittelbar in Nahe der schutzbedirftigen Landschaft siidwestlich des Plange-
bietes sowie der angrenzenden Bebauung nordwestlich zu vermeiden, wird folgende Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen:
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,In den Sonstigen Sondergebieten (SO1 A/B und SO2) sowie im Gewerbegebiet (GE) kénnen
Stellpléitze und ihre Zufahrten gemdfs § 12 BauNVO nur innerhalb der festgesetzten Fldchen fiir
Stellpléitze zugelassen werden.”

(vgl. Text (Teil B) Nr. 4.1)

Zwar kdnnen gemal’ § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO Stellpldtze nach § 12 BauNVO innerhalb der nicht iber-
baubaren Grundstiicksflache zugelassen werden, allerdings liegt dieser Zuldssigkeit eine Ermessens-
entscheidung im Rahmen der Baugenehmigung zugrunde. Da der Errichtung von Stellpldtzen in den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen im vorliegenden Fall keine stadtebaulichen Belange entge-
genstehen, werden Stellplatze aullerhalb der tiberbaubaren Flache jedoch nur innerhalb der fir Stell-
platze festgesetzten Flachen zugelassen. Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO fiir z.B. die Aufstellung
von Einkaufswagen werden durch die Festsetzung einer Flache fir Stellplatze, in der Stellplatze plat-
ziert werden kdnnen, damit nicht ausgeschlossen. Die festgesetzte Flache fiir Stellplatze stellt sicher,

dass sich die Stellplatzanlage auch weiterhin auf die Lage zwischen den Gebduden fokussiert und als
unmittelbare Erweiterung der bestehenden Stellplatzanlage ausgepragt wird. Eine Beeintrachtigung
des Orts- und Landschaftsbildes soll dadurch vermieden werden. Die bisherige und zukiinftig weiterhin
vorgesehene Anordnung der Gebdude um die Stellpldatze herum kann durch die Festsetzung einer be-
stimmten Flache fiir Stellpldtze gesichert werden. Die Festsetzung bezieht sich dabei explizit auf die
Zufahrten, die zur Erreichung von Stellplatzen, hier der Stellplatzanlage im zentralen Plangebiet bezie-
hen. Ein Ausschluss von sonstigen Zufahrten, wie zur Anlieferung im Bestand am nordostlichen Ge-
bietsrand vorhanden, ist nicht intendiert und somit nicht ausgeschlossen.

5.5.2. StralRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Sinne der zukiinftigen Entwicklungsmoglichkeiten der westlich des Plangebietes angrenzenden der-
zeit landwirtschaftlich genutzten Flachen ist es ein Planungsziel, diese an die bereits entwickelten und
bestehenden Gebiete wie das Nahversorgungszentrum , Kastanienallee” anzuschlieflen. Es soll die
Moglichkeit geschaffen werden, diese Flachen zukiinftig aus Richtung des Ortszentrums kommend
Uber das Plangebiet hinweg fuBlaufig zu erreichen. Die beiden im westlichen Teilbereich des Plange-
bietes befindlichen Flurstiicke 299/5 und 299/6 werden zu diesem Zweck zu Gunsten der 6ffentlichen
Erreichbarkeit und Erschliefung der angrenzenden Fldachen als Strallenverkehrsflaichen mit der beson-
deren Zweckbestimmung ,, FuBgangerbereich” festgesetzt.

Diese Flachen weisen eine Breite von ca. 6 m auf und sichern damit ausreichend Raum fiir eine fullau-
fige — ggf. Fahrrad-verkehrliche — ErschlieBung. Durch die Zweckbestimmung ,,FuBgangerbereich” wird
klargestellt, dass planerisch keine ErschlieBung mittels Kraftverkehre ermoglicht werden soll. Eine ver-
kehrliche ErschlieBung fiir den Kfz-Verkehr Uiber das Plangebiet ist aus stadtebaulicher Sicht hier nicht
gewilinscht. Es sollen an dieser Stelle vielmehr eine attraktive Verbindungsachse zwischen der Bolten-
hagener Ortsmitte und den umliegenden Gebieten sichergestellt sowie die FuBlaufigkeit tiber kurze
Wegeflihrungen im Gemeindegebiet geférdert werden. Dies kann zur Minderung des Kfz-Verkehrs und
der damit verbundenen Emissionsminderung im Gemeindegebiet beitragen.
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5.5.3. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Um die geplante Durchwegung des Plangebietes sicherzustellen, ist ein Queren der privaten Flurstiicke
299/5 und 299/6 erforderlich, welche als StraRenverkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
,FulRgangerbereiche” festgesetzt werden. Dies soll planerisch durch die Festsetzung eines Gehrechtes
zu Gunsten der Offentlichkeit erreicht werden. Das Gehrecht verluft in einer Breite von ca. 4 m iiber
den sidlichen Teil des Sonstigen Sondergebietes SO2 sowie lber einen kleinen Teilbereich im Siidos-
ten des Sonstigen Sondergebietes SO1 A und verbindet die betroffenen Flurstiicke mit der ibergeord-
neten ErschlieBungsstralle Kastanienallee. Um die Durchwegung auch planungsrechtlich zu sichern,
werden in der Planzeichnung des vorliegenden Bebauungsplans ein Gehrecht zeichnerisch festgesetzt
sowie die folgende Festsetzung im Textteil (B) getroffen:

Das Gehrecht, das liber das Sonstige Sondergebiet SO1 A mit der Zweckbestimmung ,,Nahver-
sorgungszentrum® sowie (iber das Sonstige Sondergebiet SO2 mit der Zweckbestimmung ,,Ein-
zelhandel” verléuft, ist zu Gunsten der Offentlichkeit festgesetzt. Es umfasst die Befugnis, diese
Fléchen zu begehen. Geringfiigige Abweichungen bei den Wegerechten kénnen zugelassen
werden.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 5.1)

Der Verlauf entlang der Grenze des Sonstigen Sondergebietes SO2 zum slid6stlichen Gewerbegebiet
stellt eine klare stadtebauliche Ordnung der vier Gebiete (SO1 A und SO2 im Norden und SO1 B und
GE im Siden) sowie der Stellplatzanlage in diesem Bereich sicher. Die geradlinige Ausfiihrung des Geh-
rechts ermdglicht es, in Zukunft die westlichen Flurstiicke 299/5 und 299/6 fuRlaufig zu erreichen und
dadurch die im Westen des Plangebietes angrenzenden derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen
an die ErschlieBungsstralle der Kastanienallee zu verbinden. Die Festsetzung eines Gehrechts stellt si-
cher, dass das Plangebiet lediglich durch den FuBverkehr — ggf. geringfiigig durch vereinzelte Fahrrad-
verkehre — durchquert wird und gleichzeitig keine Kfz-Durchgangsverkehre in oder durch das Plange-
biet gelenkt werden. Negative Einfllisse auf die Kapazitdt und Funktionsfahigkeit der Stellplatzanlage
im Plangebiet konnen auf diese Weise verhindert werden. In Kombination mit der Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung (vgl. Kapitel 5.5.2) werden zukiinftige Optionen einer Anbindung mogli-
cher Erweiterungsbereiche der Gemeinde an das Nahversorgungszentrum ermaoglicht.

5.6. Boden

Fir das Plangebiet wurde im Oktober 2022 eine Baugrunderkundung durchgefiihrt (vgl. Kapitel 2.1).
Grundwasser wurden bei den Bohrungen nicht angetroffen. Das Gutachten weist jedoch darauf hin,
dass generell mit Stau- und Schichtenwasser oberhalb bindiger Schichten sowie mit witterungsbeding-
ten und saisonalen Wasserstandsschwankungen (~ £1,5 m) zu rechnen ist. Das Stau- und Schichten-
wasser kann aufgrund der oberflaichennah anstehenden, gering wasserdurchlassigen Geschiebeabla-
gerungen insbesondere nach intensiven Niederschldagen bis auf Hohe des Gelandeniveaus aufstauen.

Bei der Bodenmechanischen Bewertung des Untergrundes kommt das Gutachten zu dem Schluss, dass
die locker gelagerte, humose Deckschicht als mindertragfahig und besonders setzungsempfindlich ein-
zustufen ist und sich zur Uberbauung bzw. zur Aufnahme von Bauwerkslasten nicht eignet. Humifi-
zierte und durchwurzelte Boden sind von der Bauflache vollstiandig zu entfernen und durch nichtbin-
dige, verdichtungsfahige und frostsichere Austauschbdden zu ersetzen. Der obere Teil der
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Geschiebelehmschicht ist nur bedingt tragfihig und kann ausschlieBlich bei ausreichender Uberde-
ckung mit tragfahigen Bodenformationen bzw. mit nichtbindigen, frostsicheren und verdichtungsfahi-
gen Mineralgemischen im Untergrund verbleiben. Die untere Geschiebelehm- und -mergelschicht wird
als ausreichend tragfahig fiir die Aufnahme von Bauwerklasten bewertet. Die bindigen Geschiebeab-
lagerungen sind allerdings nicht frostsicher, schlecht verdichtungsfahig und gemaR DIN 18196 nicht
zur Widerverwendung als Austauschbdden geeignet. Die untere Schicht der Feinsande wird als frost-
sicher, verdichtungsfahig und fir den Abtrag von Bauwerkslasten sowie zur Wiederverwendung als
Austauschboden als geeignet bewertet.

Als Griindungsempfehlung fir die beiden vorgesehenen Neubauten der Lebensmittelmarkte im Plan-
gebiet trifft das Gutachten die Aussage, dass nach Aushub der mindertragfahigen, humosen Decksedi-
mente sowie nach erfolgtem Bodenaustausch flach gegriindet werden kann. Die humose Deckschicht
ist demnach vollstandig zu entfernen und durch verdichtungsfahige Austauschmaterialien zu ersetzen.
Im Bereich der beiden vorgesehenen Neubauten im Westen des Plangebietes ist ein Bodenaushub bis
zu etwa 0,4 m erforderlich. Zudem ist die Griindung hier frostfrei durchzufiihren.

Weiterhin wurden im Zuge der Baugrunduntersuchung Bodenproben zur ndheren Analyse moglicher
Schadstoffe an den Standorten der vorgesehenen Neubauten entnommen. Das Probenmaterial wurde
gemal des Parameterumfangs der LAGA TR Boden untersucht und bewertet. Das untersuchte Material
im Bereich des nordwestlich vorgesehenen Neubaustandortes erfiillt mit Ausnahme des TOC-Gehaltes
(Gesamtanteil an organischen Kohlestoffen) im Feststoff und des pH-Wertes im Eluat das LAGA-Zuord-
nungskriterium Z0. Dies bedeutet, dass ein uneingeschrankter Einbau zuldssig ist. Unter Beriicksichti-
gung des pH-Wertes erfiillt das Material jedoch das Zuordnungskriterium Z2 und ist dementsprechend
nach den Regelungen der Einbauklasse 2 zu verwerten bzw. zu entsorgen. Mit dem ermittelten TOC-
Gehalt im Feststoff erfiillt die Probe das Zuordnungskriterium Z1.1, wobei der TOC-Gehalt nicht auf
garfahige Bestandteile zurlickzufiihren ist. Der Einbau darf eingeschrankt offen und unter Berlicksich-
tigung bestimmter Nutzungseinschrankungen erfolgen. Das Probenmaterial vom slidwestlich vorgese-
henen Neubaustandort erfillt mit Ausnahme des TOC-Gehalts im Feststoff das Zuordnungskriterium
Z0. Unter Beriicksichtigung des TOC-Gehalts ist es jedoch Z1.1 zuzuordnen und dementsprechend nach
Einbauklasse 1 zu verwerten bzw. zu entsorgen. Auch hier ist den Befund an TOC nicht auf garfahige
Bestandteile zurlickzufiihren.

Aufgrund der vorherrschenden Untergrundverhaltnisse und der moéglichen Ausbildung von Stauwas-
serhorizonten wird im Gutachten von einer Regenwasserversickerung nach den Anforderungen der
DWA abgeraten. Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers ist demnach erforderlich (vgl.
Kapitel 5.8).

5.7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
und Griinordnung

5.7.1. Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Trotz der geringen GroRe des Plangebietes und der begrenzten Anzahl an Habitatstrukturen, ist das
Vorkommen haufiger Vogelarten wahrscheinlich (vgl. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, 2023, S. 8).
Dies gilt insbesondere fir haufige und stérungsunempfindliche Gebdude- und Heckenbriter (vgl.
ebd.). Die im Plangebiet vorhandenen Hecken im westlichen Teilbereich, die nérdlich angrenzenden
Geholzstrukturen sowie die unmittelbar angrenzende Allee an der Klitzer Strafle im Siden sind mit

E&P Evers Stadtplanungsgesellschaft mbH 40



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

hoher Wahrscheinlichkeit Bruthabitate verschiedener Vogelarten wie der Ringeltaube, Tilirkentaube,
Amsel und Monchsgrasmiicke (vgl. ebd., S. 10). An den Gebauden im Plangebiet konnten bei einer
Begehung im Juli 2023 Arten wie der Haussperling, der Hausrotschwanz und die Mehlschwalbe als
Brutvogel festgestellt werden (vgl. ebd.). Es wurden 50 Mehlschwalbennester vorgefunden, was be-
deutet, dass die Gebdude im Plangebiet eine erhebliche Bedeutung als Brutplatz fiir diese Schwalben-
art besitzen. Der Haussperling nutzt ebenfalls die Nester der Mehlschwalbe, einschlieBlich 20 weiterer
kinstlicher Nisthilfen, die bereits im Plangebiet vorhanden sind. Die Mehlschwalbe steht in Mecklen-
burg-Vorpommern aufgrund von Bestandsriickgdangen auf der Vorwarnliste der gefdhrdeten Brutvo-
gelarten. Die derzeit freien Griinflaichen im Westen des Plangebietes und dariiberhinausgehend die-
nen als Nahrungshabitat verschiedener Arten. Stérempfindliche und seltene Arten werden hier jedoch
aufgrund der Lage des Plangebietes ausgeschlossen.

Weiterhin ist an den Gebauden bzw. in Spalten und Hohlen zeitweise mit Quartieren fiir einige Fleder-
mausarten zu rechnen (vgl. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, 2023, S. 11). Ein weiteres Quartierpo-
tenzial besteht in den Alleebdumen entlang der angrenzenden Kliitzer Stralle, allerdings werden hier
Reproduktions- oder Winterquartiere ausgeschlossen (vgl. ebd.). Die vorhandenen Strukturen im Plan-
gebiet kommen als Nahrungshabitat fiir Fledermause in Betracht, allerdings nicht als essenzielle. Das
Vorkommen gefahrdeter Arten ist im Plangebiet sehr unwahrscheinlich.

Reproduktionshabitate fiir Amphibien, dessen Vorkommen im Plangebiet in Betracht kommen, sind
aufgrund fehlender Gewdésserstrukturen auszuschlieRen (vgl. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag,
2023, S. 11). Teil des Plangebietes kénnen hingegen als Landhabitate zur Uberwinterung dienen, ins-
besondere die Hecke im Westen und der Geholzbestand im Norden bieten sich hierfiir an (vgl. ebd.).

Zum Schutz der von der Planung unberiihrten Arten, der Funktion des Plangebietes als Nahrungshabi-
tat sowie hinsichtlich des vorhandenen Landschaftsbildes vor Beeintrachtigungen durch Beleuchtung
und fir einen allgemeinen Beitrag zum Insektenschutz, ist die AuBenbeleuchtung im gesamten Plan-
gebiet mit insektenfreundlichem Licht vorzunehmen. Dazu zdhlen z.B. Leuchten ohne UV-Anteil (LED-
Lichttemperatur < 3000 Kelvin).

Die Aufienbeleuchtung im gesamten Gebiet ist mit nach unten ausgerichteten bernsteinfarbe-
nen LEDs mit einer Farbtemperatur von 1.800 Kelvin vorzunehmen. Die Beleuchtungsstdrke ist
auf 10 Lux zu begrenzen. Ein Abstrahlen des Lichts auf angrenzende Fléichen ist zu vermeiden.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 6.1)

Die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a bereitet den Abbruch und Neubau von
Gebduden vor. Im Zuge dieser Umstrukturierung des Plangebietes miissen Geholzstrukturen entfernt
werden. Zudem werden bisher unversiegelte Flachen im Westen des Plangebietes iberbaut. Das To-
tungs- und Verletzungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG sowie das Schadigungsverbot nach §
44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG sind betroffen (vgl. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, 2023, S. 13). Hierfur
sind MaBnahmen zu treffen. Eine Gefdhrdung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Schadigungsver-
bot gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) besteht zudem durch die BaumaRnahmen. Das Storungsverbot
nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG bezieht sich ebenfalls auf die Bauphase. Fir den Verlust und die
Gefahrdung von Mehlschwalbennester im Plangebiet sind vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-
MaBnahmen) vorzunehmen. Hierzu trifft der Bebauungsplan folgende textliche Festsetzung:
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Zum Ausgleich des Verlustes vorhandener Mehlschwalbennester sind an den Gebdu-
den im Gewerbegebiet (GE) 10 Nisthilfen anzubringen. Im SO1 A sind 6 und im SO1 B
sind 10 Nisthilfen fiir Mehlschwalben an den Gebduden anzubringen. Im SO2 sind
weitere 24 Nisthilfen fiir Mehlschwalben an den Gebduden anzuordnen.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 6.2)

Diese Festsetzung dient als vorgezogene AusgleichsmaBnahme und ist erforderlich, um die Bestim-
mungen des besonderen Artenschutzes einzuhalten und die wiederholt genutzten Fortpflanzungsstat-
ten der Mehlschwalbe zu erhalten. Die bei der Begehung im Juli 2023 festgestellten Nester an den
Gebauden sind an den jeweils genannten Neubauten im Plangebiet vor Abriss oder Umbau der beste-
henden Geb3dude mit Schwalbennester Nisthilfen anzubringen bzw. zu ersetzen. Bei Bergung und Neu-
installation von Nisthilfen ist die Brutzeit der Mehlschwalbe von April bis September zu beachten. In
diesem Zeitraum sollen die Nester nicht beeintrachtigt werden (siehe auch Kapitel 5.11.). Auf diese
Weise wird der nicht vermeidbare Verlust von Mehlschwalbennester im Plangebiet ausgeglichen. Un-
ter Berticksichtigung der Vorgaben kann die betroffene Vogelart kontinuierlich eine ausreichende An-
zahl von Brutplatzen innerhalb des Plangebietes vorfinden.

5.7.2. Griinordnung

Der westliche Teil des Plangebietes besteht derzeit aus einem artenarmen Frischgriinland, welches in
Richtung Osten zum bereits versiegelten Bereich des Nahversorgungszentrums durch eine Strauchhe-
cke abgegrenzt wird (vgl. Umweltbericht, 2023, S. 19). Diese unterliegt dem gesetzlichen Biotopschutz
gemald § 20 NatSchAG MV. Im Norden des Plangebietes befinden sich Siedlungsgehdlze aus heimi-
schen Baumarten, weitere Baumstandorte sind auf der Stellplatzanlage vorzufinden (vgl. ebd., S. 20).

Die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a bereitet eine Neustrukturierung des Nah-
versorgungszentrums vor. Hierfir ist der Entfall einiger im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Ein-
zelbaumstandorte sowie der im Westen befindlichen Griinflaiche mitsamt den Hecken erforderlich.
Aus diesem Grund ist die Umsetzung einiger griinordnerischer MaBnahmen, ergdanzend zu den bereits
aufgefiihrten MalBnahmen in Kapitel 5.7.1, von Bedeutung.

Im Norden, im Siiden entlang der Klltzer Stralle sowie am westlichen Rand des Plangebietes setzt der
Bebauungsplan Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen fest.
Die Festsetzung dieser Flachen entlang der Randgebiete des Geltungsbereichs schafft eine Abschir-
mung gegenilber der Umgebung. Im nordlichen Bereich entsteht somit eine Trennung zwischen dem
frequentierten Nahversorgungszentrum und den angrenzenden Ferienwohnanlagen am Ahornweg. Im
Siden des Plangebietes kann durch das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen eine griine Abgrenzung zur Hauptverkehrsstrale LO3 geschaffen werden. Im westlichen Be-
reich schaffen diese festgesetzten Flachen eine Einbindung in das naturnahe Umfeld sowie eine gleich-
zeitige Abschirmung des Plangebietes gegeniiber der westlich angrenzenden freien Landschaft. Die
durch die festgesetzten Anpflanzflachen geschaffene Begriinung mindert die Wahrnehmbarkeit der
vergleichsweise hohen stadtebaulichen Dichte im Plangebiet. Zudem koénnen durch das Anpflanzen
von Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Nahrungsquellen und Nistmoglichkeiten bzw.

E&P Evers Stadtplanungsgesellschaft mbH 42



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

Lebensrdume fiir verschiedene Vogel- und Insektenarten geschaffen werden. Um hierfiir eine flachen-
effiziente Bepflanzung mit Baumen vorzusehen, setzt der Bebauungsplan fest:

Innerhalb der Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen ist je 108 gqm Fldche ein kleinkroniger Laubbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb der mit "(A)" gekennzeichneten Flédche
ist eine dreireihige Hecke aus standortheimischen Gehédlzarten gemdfs Pflanzliste an-
zupflanzen und dauerhaft zu erhalten. 10 v. H. (von Hundert) der mit "(A)" gekenn-
zeichneten Fldche sind mit Bdumen zu bepflanzen.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 8.1)

Durch die Festsetzung Nr. 8.1 werden innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen eine Verteilung der Baumquartiere sowie eine an-
gemessene Flache je Einzelbaum berlicksichtigt. Es konnen somit 12 Baume innerhalb dieser Flachen
gepflanzt werden (vgl. Umweltbericht, 2023, S. 37). Zudem regelt die Festsetzung die Anpflanzung ei-
ner dreireihigen und standortgerechten Hecke im westlichen Plangebiet. Die Anpflanzung einer Hecke
schafft zudem neue Lebensraume sowie Nahrungshabitate und dient zum Teil als Ersatz fiir die durch
die Erweiterung des Plangebietes entfallene Hecke. Durch die MaBnahmen gemald dieser Festsetzung
kann ein Ausgleich entsprechend der ,Hinweise zur Eingriffsreglung” des Landesamtes fiir Umwelt,
Natur und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (HzE 2018; MalRnahme 6.31) geschaffen werden. Die
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dirfen entsprechend
folgender Festsetzung lediglich fir eine FuRgdangerzuwegung durchbrochen werden:

Die innerhalb der Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréduchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzten Anpflanzungen diirfen auf einer maximalen Breite von
drei (3) Metern fiir das Anlegen einer Fufsgéngerzuwegung unterbrochen werden.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 8.2)

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass diese Flachen nicht aufgrund anderer Bauten oder Vor-
haben, als die Schaffung einer notwendigen Zuwegung genutzt werden und ansonsten nur fir das An-
pflanzen zur Verfligung stehen. Eine Zuwegung ist fiir die fuldufige Anbindung an die libergeordnete
Klitzer StraRe sowie als kiirzeste Wegeverbindung zur Ortsmitte Boltenhagens von Bedeutung. Diese
gilt es zukiinftig zu sichern, um eine fuRldufige Nahversorgung der umliegenden Bewohnerschaft zu
ermoglichen. Dariber hinaus kann der FulRverkehr damit von der Pkw-Zufahrt getrennt werden,
wodurch mehr Sicherheit fiir den FuBverkehr entsteht und dieser geférdert wird. Mit der Festsetzung
wird sichergestellt, dass bei Ausfiihrung einer schmaleren Wegefiihrung die verbleibenden Flachenan-
teile innerhalb der Anpflanzflache begriint werden und so nur die zwingend erforderliche Flache zur
Herstellung des Weges versiegelt wird.

Da das Plangebiet insgesamt eher wenige verfligbare Flachen fiir die Schaffung griner Strukturen auf-
weist, ist jeder verfligbare Standort von hoher Bedeutung. Aus diesem Grund trifft der Bebauungsplan
erganzend die folgende Festsetzung:
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Je zehn (10) angefangene neu herzustellende Stellpléitze ist ein standortgerechter, kleinkroni-
ger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm, gemessen in 1,0 m Héhe (iber
dem Erdboden, auf dem Grundstiick zu pflanzen. Auf den nicht liberbaubaren Fléichen ist je
volle 1.650 m? Grundstiicksfliche ein Baum mit gleicher Pflanzqualitét zu pflanzen. Die An-
pflanzungen sind auf Dauer zu erhalten und zu pflegen und bei Abgdngigkeit zu ersetzen. Die
vorhandenen Bdume innerhalb der Umgrenzung von Fléchen fiir Stellpldtze sind zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 8.3)

Mit dieser Festsetzung wird das Platzangebot effizient und variabel in Abhangigkeit von der Stellplatz-
anzahl und der unbebauten Grundstlicksflaiche ausgenutzt. Eine Begrinung der Stellplatzanlage
schafft neben einer klaren Gliederung zur Orientierung auf der Stellplatzanlage ein wahrnehmbares
Grinvolumen. Die wahrgenommene stadtebauliche Dichte und der wahrgenommene Versiegelungs-
grad des Plangebietes werden durch eine Durchgriinung und dadurch resultierende Auflockerung im
Bereich der Stellplatzanlage verringert. Weiterhin greift die geordnete Bepflanzung der Stellplatzan-
lage den durch die Alleen entlang der angrenzenden Strallen gepragten Charakter auf und fiihrt diesen
innerhalb des Plangebietes fort. Neben den stadtebaulichen Argumenten ist zudem die Anpflanzung
von Baumen innerhalb des Plangebietes fiir die Schaffung von weiteren Lebensraumen sowie Nah-
rungsquellen und Nistmoglichkeiten flir vorkommende Arten von Bedeutung. Dariiber hinaus sollen
die bereits vorhandenen Baumen auf der Stellplatzanlage erhalten bleiben, um den Eingriff in die Grin-
strukturen und in die Nahrungs- und Nistmoglichkeiten moglichst gering zu halten. Entsprechend der
textlichen Festsetzung Nr. 8.3 sind neben dem vorhandenen Geholzbestand von 24 Baumen auf der
Stellplatzanlage insgesamt weitere 12 Baume aufgrund der vorgesehenen, neuen Stellpldtze sowie 6
weitere Baume unabhangig von der Stellplatzanlage auf unbebauten Restflachen innerhalb des Plan-
gebietes zu pflanzen (vgl. Umweltbericht, 2023, S. 38). Damit die Neuanpflanzungen moglichst zeitnah
ihre Wirkung entfalten, werden MindestgréBen entsprechend der Baumschulqualitat vorgesehen, die
einen Mindeststammumfang aufweisen. Ein Abgang von Baumen kann durch die Anwendung der an-
erkannten Regeln der Technik, der Einhaltung der einschldgigen DIN-Normen sowie gemal den ,,Zu-
satzlich technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fiir Baumpflege” (ZTV Baumpflege) reduziert
werden.

Um ergdnzend zu den ebenerdigen Freiflachen auch die Begriinungspotentiale der Dachflachen der
geplanten Lebensmittelmarkte zu nutzen, wird eine extensive Dachbegriinung festgesetzt:

In den Sonstigen Sondergebieten und im Gewerbegebiet sind Flachddcher oder flach geneigte
Ddcher bis 10 Grad Neigung mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Sub-
strataufbau zu versehen und dauerhaft extensiv mit standortgerechten einheimischen Stauden
und Grdsern struktur- und artenreich zu begriinen. Ausgenommen von der Begriinungspflicht
sind funktionale Flédchen fiir technische Dachaufbauten, Dachausstiege, Fldchen, die dem
Brandschutz, der Belichtung, der Be- und Entliiftung oder als Kiesstreifen dienen; nicht ausge-
nommen sind Fldchen fiir Solarthermieanlagen oder Anlagen fiir Photovoltaik.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 8.4)
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Die festgesetzte Substratstarke von 8 cm ist flir den Begriinungszweck angemessen und ausreichend,
um die 6kologischen und visuellen Wirkungen der extensiven Dachbegriinung nachhaltig zu gewahr-
leisten. Die Pflanzen erhalten so geeignete Wuchsbedingungen fiir eine langfristige Entwicklung, in-
dem Aufheizeffekte ausreichend abgepuffert, die Riickhaltung pflanzenverfligbaren Wassers ermog-
licht und damit Vegetationsschdden in Trockenperioden vermieden werden. Dachbegriinungen sind
eine MalRnahme zur Minderung der durch die Bebauung verursachten Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft. Grundsatzlich sollen alle Dachflachen begriint werden, bei denen technische Notwen-
digkeiten nicht entgegenstehen. Ausgenommen sind dabei Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen,
die sich vertikal oberhalb einer Dachbegriinung anordnen lassen.

Vor dem Hintergrund der genannten Bedeutung der Plangebietes als Nahrungs- und teilweise Brutha-
bitat sind weiterhin die in Kapitel 5.11 aufgefiihrten Hinweise zu beachten, welche sich ebenfalls auf
der Planunterlage (Teil A) befinden.

5.7.3. Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden Eingriffe in Natur und Landschaft ermdglicht,
die nicht vollstandig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden kdnnen. Dies betrifft insbeson-
dere die Neuversiegelung der vormals landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie auch den Entfall von
Geholzen im Plangebiet.

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt nach den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” (HzE
2018) und umfasst die Ermittlung des Biotopswertes, die Ermittlung des Lagefaktors, die Berechnung
des Eingriffsflaichenaquivalentes fir die Beseitigung sowie die Funktionsbeeintrachtigung von Bioto-
pen sowie auch die Versiegelung und Uberbauung. Der multifunktionale Kompensationsbedarf aus
den vorgenannten Ermittlungsprozessen entspricht bei den Festsetzungen des Bebauungsplans einem
Kompensationsidquivalent in Hohe von 32.555 m?2. Die griinordnerischen Festsetzung Nr. 8.1 zur Ein-
rahmung des Stadtebaus sowie zur Durchgriinung des westlichen Plangebietes stellt eine Ausgleichs-
maRknahme mit einem Kompensationswert von 1,0 und einem sich daraus ergebenen Kompensations-
dquivalent in Héhe von 890 m? dar. Die Festsetzung Nr. 8.3 zur Durchgriinung der Stellplatzanlage ist
hingegen gemaR HzE nicht fiir einen Ausgleich geeignet. Unter Beriicksichtigung der Kompensation
von 890 m? im Plangebiet selbst, verbleibt ein Kompensationsidquivalent in Héhe von 31.665 m?2. Wei-
tere Ausgleichsmallnahmen innerhalb des Plangebietes sind nicht mit den Planungszielen vereinbar.
Entsprechend ist eine externe Kompensation erforderlich.

Fiir im Ursprungsbebauungsplan Nr. 6a von 1996 sowie in seiner 2. vereinfachten Anderung von 2007
festgesetzten Baumstandorte, die mit der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a
entfallen, wird ein Ersatz im Verhaltnis 1:1 erforderlich (vgl. Umweltbericht 2023, S. 37). Die vorhan-
denen Baume auf der Stellplatzanlage sollen hingegen erhalten bleiben. Insgesamt summiert sich das
Kompensationserfordernis auf 30 Einzelbdume.

Mit den getroffenen griinordnerischen Festsetzungen kénnen die abgangigen Baume im Plangebiet
ersetzt werden. Entsprechend der in den vorigen beiden Kapiteln genannten textlichen Festsetzungen
Nr. 8.1 und 8.3 sind innerhalb des Plangebietes 30 Baume neu zu pflanzen. Diese Pflanzungen sind als
Ersatzpflanzungen anzusehen.
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Da innerhalb des fiir die Bebauung vorgesehenen Teils des Plangebietes der Eingriff in den Naturhaus-
halt nicht vollstandig ausgeglichen werden kann, werden die AusgleichsmalRnahmen somit planextern
vorgesehen.

Die Umsetzung der erforderlichen externen ErsatzmalRnahmen wird aulRerhalb des Geltungsbereichs
in einem Okokonto angestrebt. Dieser Ausgleich wird planextern vorgesehen und iiber den stadtebau-
lichen fixiert. Flir den naturschutzrechtlichen Ausgleich von einem Kompensationsaquivalent in Hohe
von 32.555 g werden anteilig die auBerhalb des Plangebietes liegenden Flurstiicke 321, 325, 331 in der
Flur 1, Gemarkung Hinter Bollhagen im Okokonto LRO-062 zugeordnet. Die ca. 34,99 ha groRRe Fliche
wird in extensives Griinland mit Anlage von Feldhecken/Feldgehdlz und Neuanlage eines Kleingewds-
sers entwickelt.

Die MalRnahme beinhaltet die Umwandlung von Acker in extensives Griinland mit Anlage von Feldhe-
cken bzw. Feldgehdlzen und die Neuanlage eines Kleingewdssers. Die MaBnahme ist geeignet, die vor-
bereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft funktionsbezogen zu kompensieren (vgl. Umweltbericht).
Die vorbereiteten Eingriffe umfassen den Biotopverlust auf einer Fliche von 9.452 m2. Davon sind
1.695 m? geschltzte Biotope gem. § 20 Abs. 3 NatSchAG (Feldhecke). Dartiber hinaus kommt es zu
mittelbaren Biotopbeeintrachtigung auf 2.390 m?, wovon 652 m? gesetzlich geschitzt sind (Jiingere
Strauchhecke). Weiterhin wird die Uberbauung bzw. Versiegelung von 9.587 m? vorbereitet.

Die MaRBnahmen des Okokontos decken die direkt und indirekt betroffenen allgemeinen Funktionen
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes ab. Dies beinhaltet auch die zerstérten und mittelbar
beeintrachtigten Biotope einschliefllich der Wertbiotope sowie die Versiegelung. Zum Ausgleich fir
die zerstérten bzw. mittelbar beeintrichtigten geschiitzten Biotope stehen im Okokonto folgende
Malnahmen bereit:

1. Anlage von 2 Feldhecken
e 460 m im Nordwesten auf dem Flurstiick 331
e 485 m auf dem Flurstlick 321 als Vernetzung des Geholzes mit der Hecke

Die Feldhecken werden in drei Reihen mit einem Abstand von 1,5 m sowie einem beidseitigen Saum
von 3 m gepflanzt. In unregelmaRigen Abstdanden, aber ca. alle 20 bis 30 m erfolgt die Pflanzung von
einzelnen groRkronigen Baumen als Uberhilter.

2. Anlage eines Feldgeholzes

Auf einer Kuppe (Héhe 25 m) findet die Pflanzung eines Feldgehdlzes zur Strukturanreicherung in der
Landschaft und Aufwertung des Landschaftsbildes statt (Flurstiick 321). Die Gesamtflache des neu ent-
stehenden Geholzes betragt ca. 1.500 gm, auf 30 Prozent der Flache wird Sukzession zugelassen. Do-
minierende Baumarten sind Stieleiche und Waldkiefer.

Der vorliegende Kompensationsbedarf von 31.665 m? steht zur Abbuchung zur Verfiigung. Der Eingriff
ware bei Abbuchung kompensiert. Dies wird Uber den stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan-
verfahren sichergestellt.

Nach Durchfihrung der vorgesehenen KompensationsmaBnahmen verbleiben keine erheblichen Um-
weltauswirkungen (vgl. Umweltbericht, 2023, S. 36). Der Eingriff in den Naturhaushalt ist damit im
Sinne der Eingriffsregelung ausgeglichen (vgl. ebd.). Es wird bei Umsetzung der VermeidungsmafRnah-
men kein Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG verwirklicht. Die notwendigen Baumpflanzungen
kénnen im Geltungsbereich realisiert werden.

E&P Evers Stadtplanungsgesellschaft mbH 46



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

5.8. Ver- und Entsorgung

5.8.1. Wasser- und Stromversorgung, Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist aufgrund seiner bereits vorhandenen Nutzungen an die zentralen Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, des Landkreises bzw. der zustdandigen Ver-
und Entsorger (Wasser, Energie, Telekommunikation usw.) angeschlossen. Es ist an die Regenwasser-
kanalisation in der ErschlieRungsstraRe , Kastanienallee” angeschlossen. Ein Leitsystem verlauft zudem
durch den Sanddornweg nordostlich des Plangebietes zum Regenriickhaltebecken am Fritz-Reuter-
Weg. Dieses Leitsystem besteht aus Betonrohrleitungen mit Dimensionen zwischen DN 300 und DN
600 (vgl. Ingenieurbiro Méller 2023, S. 5). Weitere Angaben zur bisherigen Auslastung liegen nicht
vor. Die Ableitung von Niederschlagswasser liber neu zu errichtende Entwdasserungssysteme wurde
aus topografischen Griinden verworfen (s. Baugrundgutachten 2022).

5.8.2. Oberflichenentwasserung / Grundwasser

Auch wenn das Plangebiet derzeit bereits eine sehr hohe Versiegelung aufweist, so ist durch das Er-
weiterungsvorhaben und die Umstrukturierung des Gebietes damit zu rechnen, dass das bereits vor-
handene Leitungssystem im Gebiet iberlastet sein wird (vgl. Ingenieurbiro Moller 2023, S. 5). Das im
Januar 2023 durch das Ingenieurbiiro Moller erstellte Gutachten und Entwasserungskonzept geht von
einer Versieglung von 90 % und einem Uberlasteten Leitungssystem aus. Die anfallenden Nieder-
schlagsmengen im Plangebiet, welche insgesamt ca. 291,1 |/s abzufiihrendes Niederschlagswasser auf-
weisen kénnen, missen daher zurlickgehalten werden und kdnnen nur gedrosselt in das Leitungssys-
tem abgegeben werden. Eine Versickerung auf dem Grundstiick ist im Plangebiet nicht moglich, wie
bereits das Baugrundgutachten (2022) festgestellt hat (vgl. Kapitel 5.6). Um das vorhandene Leitungs-
system in der Kastanienallee nicht zu Gberlasten, kénnen maximal 77,6 |/s abgegeben werden,
wodurch die Errichtung einer Riickhalteanlage erforderlich ist.

Das Entwasserungskonzept sieht aufgrund der geringen Flachenverfiigbarkeit im Plangebiet von einem
offenen Rickhaltesystem (Regenriickhaltebecken) ab und berticksichtigt stattdessen den Bau von
Riickhalteanlagen, die eine gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers ermoéglichen wie z.B. Be-
halter unterhalb der Parkflichen. Dabei ist ein Speichervolumen von ca. 413 m? erforderlich. Die zu-
Iassige Einleitmenge in das vorhandene Leitungssystem ist im weiteren Verfahren mit dem Zweckver-
band Grevesmiihlen als Betreiber abzustimmen.

Mit den dargelegten MalRnahmen, die beispielsweise in Form von Rigolen unterhalb der Stellplatzan-
lage einen Nachweis des erforderlichen Riickhaltevolumens ermdoglichen, legt das Entwdsserungskon-
zept dar, dass eine schadfreie Ableitung anfallender Niederschldage grundsatzlich moglich ist.

Mit den Bauarbeiten sind auf dem Grundstilick eventuell vorhandene Drainageleitungen und sonstige
Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. wiederherzustellen, sodass die beste-
hende Entwasserung nicht verschlechtert wird. In der Umsetzung der Freianlagen wird geprift, inwie-
weit zuséatzlich zum Entwasserungskonzept Mulden an den geplanten Baumpflanzungen vorgesehen
werden kdnnen, um auch oberirdische Retentionsraume zu schaffen. Diese kénnen gleichzeitig der
Wasserversorgung der geplanten Baumpflanzungen dienen.
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5.9. Immissionsschutz

5.9.1. Larmimmissionen

Grundsatzlich gilt, dass im Rahmen der Abwagung die Abwagungsdirektive des § 50 Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz (BImSchG) zu beriicksichtigen ist. Demnach sind Bereiche mit emissionstrachtigen
Nutzungen einerseits und solche mit immissionsempfindlichen Nutzungen andererseits moglichst
raumlich zu trennen. Die vorgegebene und geplante stadtebauliche Struktur erlaubt allerdings keine
Planung, die den Grundsatzen des § 50 BImSchG — Trennung von storenden und stérempfindlichen
Nutzungen — vollumfanglich gerecht wird. § 50 BImSchG stellt jedoch einen Abwagungsgrundsatz dar,
der in der Abwagung zuriickgestellt werden kann, wenn andere stdadtebauliche Griinde Gberwiegen.
Der Rahmen der planerischen Gestaltungsfreiheit ist lediglich dann Giberschritten, wenn eine Gesund-
heitsgefahrdung der Bevolkerung zu befiirchten ist.

Gewerbeldrm

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Schalltechnische Untersuchung zu den Immissi-
onsbelastungen an der Bebauung der Nachbarschaft ausgehend von dem einerseits bestehenden, an-
derseits geplanten Gewerbe in Form zweier Lebensmittelmarkterweiterungen im Plangebiet unter-
sucht. Zur Beurteilung der [armtechnischen Auswirkungen wird die TA Larm herangezogen. MaRgebli-
che Emissionsquellen des Plangebietes sind gegeben durch die Anlieferungen, die Gerdusche auf der
Stellplatzanlage (Pkw-Nutzung, Einkaufswagen), den Betrieb der haustechnischen Anlagen (LUftungen,
Kaltetechnik etc.) sowie durch Kommunikationsgerausche auf der geplanten AuRenterrasse der Backe-
rei (vgl. LAIRM Consult GmbH, 2023, S. 10).

Zur Beurteilung der Larmbelastung aus Gewerbelarm wurden die Beurteilungspegel an den malige-
benden Immissionsorten der angrenzenden Bebauung tags und nachts getrennt ermittelt (vgl. LAIRM
Consult GmbH, 2023, S. 13). Betroffene Immissionsorte sind u. a. die im Norden angrenzende Ferien-
hausbebauung des Ahornwegs, das 0Ostlich liegende Allgemeine Wohngebiet, das dort angrenzende
Mischgebiet sowie die slidwestlich und stidlich befindlichen Allgemeinen Wohngebiete. Fiir diese Nut-
zungsarten gelten als Immissionsrichtwerte gemaR der TA Ldrm Beurteilungspegel von 55 dB(A) fur
Allgemeine Wohngebiete und 60 dB(A) fiir Mischgebiete im Tagzeitraum, 40 dB(A) bzw. 45 dB(A) im
Nachtzeitraum sowie von 85 dB(A) bzw. 90 dB(A) fur kurzzeitige Gerduschspitzen am Tag sowie von 60
dB(A) bzw. 65 dB(A) in der Nacht.

Die Schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass an diesen Immissionsorten die Im-
missionsrichtwerte mit Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A) tagstiber und 35 dB(A) nachts eingehal-
ten werden. Ebenfalls eingehalten werden die Mindestabstande zur Einhaltung der maximal zuldssigen
Spitzenpegel zu allen benachbarten Nutzungen. Dementsprechend sind keine erheblichen Gewerbe-
larmbelastungen ausgehend vom Plangebiet auf die benachbarten Bebauungen zu erwarten.

Verkehrslarm

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die HauptverkehrsstraRe Klitzer StraRe (LO3) an, welche als maR-
gebende Quelle fur Verkehrslarm beriicksichtigt wird. Die im Verkehrsgutachten ermittelte Zunahme
von Kfz-Fahrten durch die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a von insgesamt ca.
200 Kfz/24h wird in der Schalltechnischen Untersuchung als keine beurteilungsrelevante Zunahme be-
trachtet, weshalb eine detaillierte Untersuchung des planinduzierten Mehrverkehrs nicht erforderlich
ist (vgl. LAIRM Consult GmbH, 2023, S. 16).
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Der Bebauungsplan weist ein Gewerbegebiet und drei Sondergebiete aus. Fiir die Sondergebiete wird
der Nutzung entsprechend eine Schutzbedirftigkeit zugrunde gelegt, die der von Gewerbegebieten
gleicht (vgl. LAIRM Consult GmbH, 2023, S. 16). Die Orientierungswerte der TA Larm fiir Gewerbege-
biete betragen 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts, wahrend die Immissionsgrenzwerte 69 dB(A) tags
und 59 dB(A) nachts betragen. An den Baugrenzen der Sondergebiete ergeben sich Beurteilungspegel
von bis zu 64 dB(A) tags und 56 dB(A) nachts, wobei der nachtliche Pegel den Orientierungswert fur
Gewerbegebiete von 55 dB(A) leicht Gbersteigt (vgl. ebd., S. 17). Im Gewerbegebiet werden Beurtei-
lungspegel von bis zu 65 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts erreicht. Lediglich im stidostlichen Bereich des
Gewerbegebietes wird der Orientierungswert nachts (iberschritten. Die Immissionsgrenzwerte wer-
den jedoch iberall eingehalten, weshalb aktive LarmschutzmaRnahmen nicht erforderlich sind (vgl.
ebd., S. 17).

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass zum Schutz von Bironutzungen vor
Verkehrslarm im stidlichen Teilbereich des Plangebietes passive SchallschutzmaRBnahmen im Rahmen
des Baufreistellungs- oder Baugenehmigungsverfahrens zu konzipieren sind (vgl. LAIRM Consult
GmbH, 2023, S. 20). Der Schallschutz gegen AuRenldrm ist demzufolge im jeweiligen Baufreistellungs-
verfahren oder Baugenehmigungsverfahren gemaf DIN 4109 Teil 1 und 2 (Januar 2018) nachzuweisen
(vgl. ebd.). Ein entsprechender Nachweis ist in Abhangigkeit von der tatsachlich geplanten Nutzung
unter der Nahe der geplanten Geb&dude innerhalb der Baufenster zu umliegenden Straflen zu fihren.
Der Bebauungsplan trifft die folgenden Festsetzungen fiir Aufenthaltsraume:

,Zum Schutz vor Verkehrslidrm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von
baulichen Anlagen die Aufienbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsréume der Gebdude im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bauschalldimm-Maf3 (R'w,ges)
aufweisen, das nach folgender Gleichung gemdf8 DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R’w, ges = Lo — KRaumart
mit L, = mafSgeblicher AufSenlérmpegel
mit KRaumart
=25 dB fiir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

= 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches.”
(vgl. Text (Teil B) Nr. 7.1)

,Die zugrunde zu legenden mafgeblichen Aufsenlirmpegel (L) ergeben sich aus den isopho-
nenbezogenen Werten der Nebenzeichnungen 1 und 2.“

(vgl. Text (Teil B) Nr. 7.2)

Die schalltechnischen Anforderungen an die Bauausfiihrung bei Neubauten bzw. baugenehmigungs-
pflichtigen Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsrdumen ergeben sich auf der Grundlage der DIN
4109-1. Hiernach ergeben sich die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malie R'y ¢es der AuRenbau-
teile fiir die unterschiedlichen Raumarten von schutzbedirftigen Raumen auf der Grundlage der vor-
liegenden maRgeblichen AuBenldarmpegel L, in dB(A). Diese maRRgeblichen AuRenlarmpegel sind den
Nebenzeichnungen 1 und 2 der Planzeichnung fiir Tag- und Nachtzeitraum zu entnehmen.
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Im Einzelfall kbnnen im Rahmen der einzelnen Baugenehmigungsverfahren zur Vermeidung unnétig
hoher Anforderungen —z. B. wenn ein Bauvorhaben im unteren Bereich eines Lairmpegelbereichs liegt
oder sich durch Abschirmungen der Verkehrsgerdusche durch Abschirmeinrichtungen bzw. fremde
oder das eigene Gebdude geringere AulRenlarmpegel ergeben — die konkret vor den einzelnen Fassa-
den oder Fassadenabschnitten vorliegenden maRgeblichen AuBenlarmpegel nach DIN 4109-2 zur Er-
mittlung der schalltechnischen Anforderungen an die AuBenbauteile herangezogen werden. Unter Be-
ricksichtigung des konkreten Bauvorhabens (Zuordnung konkreter Raumnutzungen im Bauantrag)
kann dann im Einzelfall auch eine differenzierte Festlegung der Anforderungen anhand der Nutzungs-
art (z. B. Rdume mit vorwiegender Tagesnutzung; Rdume, die tberwiegend zum Schlafen genutzt wer-
den kdénnen) erfolgen. Der Bebauungsplan setzt hierzu fest:

,Von der Festsetzung Nr. 7.1 kann abgewichen werden, wenn aus der tatséichlichen Lédrmbe-
lastung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.”

(vgl. Text (Teil B) Nr. 7.3)

Ein Hinweis auf die Moglichkeiten zur Einsichtnahme in die genannten DIN-Vorschriften kann der Pla-
nurkunde entnommen werden:

,Die DIN-Normen 4109-1:2018-01 und 4109-2:2018-01 werden beim Amt Kliitzer Winkel,
Schlofstrafe 1, 23948 Kliitz wéihrend der Offnungszeiten zur Einsicht bereitgehalten.”

(vgl. Text (Teil B) Hinweise)

5.10. Ortliche Bauvorschriften

Der raumliche Geltungsbereich fir die 6rtlichen Bauvorschriften erstreckt sich auf das gesamte Gebiet
des Plangeltungsbereichs und erldsst zwingend einzuhaltende Vorschriften bei der Verwendung von
Werbeanlagen durch den Eigentliimer.

Diese értliche Bauvorschrift (iber die Gestaltung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gilt fiir
den Geltungsbereich der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 6a.

(vgl. Text (Ortliche Bauvorschriften) Nr. 1.1)

Neben der Dimensionierung der baulichen Anlagen tragen ebenfalls deren Gestaltung sowie die fir
einen Einzelhandelsbetrieb erforderlichen Werbeanlagen maRgeblich dazu bei, inwieweit sich eine sol-
che Planung in den Bestand einfligt. Werbung ist fiir eine gute Kundenbeziehung notwendig und dient
der besseren Auffindbarkeit eines Betriebes. Daher sind Werbeanlagen in vertraglichem Mal3e grund-
satzlich zugelassen. Um jedoch eine Beeintrichtigung des Ortsbildes durch ein UbermaR an Werbean-
lagen und deren Erscheinungsbild zu verhindern, werden gestalterische Mindestanforderungen fir
Werbeanlagen in Form ortlicher Bauvorschriften wie folgt festgesetzt:

Werbeanlagen am Gebdude sind ausschliefSlich unterhalb der Gebdudeoberkante zuléissig.

(vgl. Text (Ortliche Bauvorschriften) Nr. 2.1)

Das Errichten von Werbeanlagen auf Dachfldchen ist nicht zuléissig.
(vgl. Text (Ortliche Bauvorschriften) Nr. 2.2)
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Werbeanlagen mit himmelwdrts gerichtetem, blinkendem, farbwechselndem und / oder be-
wegtem Licht sowie akustische Werbeanlagen sind unzuléssig.
(vgl. Text (Ortliche Bauvorschriften) Nr. 2.3)

Freistehende Werbeanlagen (wie bspw. Werbestelen, Werbepylone usw.) sind bis zu einer
Héhe von maximal 11 Metern (iber der natiirlichen Geldndeoberkante (GOK) zuldssig.
(vgl. Text (Ortliche Bauvorschriften) Nr. 2.4)

Fiir die Werbeanlagen, die den im Plangebiet ansassigen Betrieben dienen, soll zum Schutz des Orts-
bildes deren Anbringung am Gebdude auf die Fassadenflachen unterhalb der Gebdudeoberkante be-
schrankt werden, sodass Werbeanlagen auf Dachflachen unzuldssig sind.

Das Einschranken von Werbeanlagen mit himmelwarts gerichtetem, blinkendem, farbwechselndem
und/oder bewegtem Licht hat das Ziel, zu groRe Unruhe in der optischen Wirkung zu vermeiden. Ge-
rade im direkten Umfeld zu Wohnnutzungen wiirde diese Art der Werbung durch ihre standige Bewe-
gung aufdringlich und belastigend wirken. Hierdurch wiirde die Wohnruhe unter anderem stark beein-
trachtigt werden. Gleiches gilt fir akustische Werbeanlagen, die mit der erforderlichen Wohnruhe un-
vereinbar sind.

Zusatzlich zum Anbringen von Werbeanlagen an den Gebduden der Lebensmittelmarkte dient das Auf-
stellen weiterer Werbeanlagen (bspw. eines Werbepylons im Einfahrtsbereich und Fahnenmaste) der
besseren Auffindbarkeit der Markte. Mit den 6rtlichen Bauvorschriften wird auch fiir diese freistehen-
den Werbeanlagen eine vertragliche Dimensionierung zu definiert.

Dariiber hinaus grenzt das Plangebiet unmittelbar an die Klitzer StralRe (L03) an. Hier gilt es weiterhin
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gewahrleisten. Die oben benannten Arten von Werbe-
anlagen wiirden den Pkw-Verkehr zu stark ablenken und gefdhrden sowie zu grolR dimensionierte Wer-
beanlagen die Einsehbarkeit der Zu- und Abfahrten zu sehr einschranken. Daher wird die Hohe der
freistehenden Werbeanlagen auf rund zehn Meter (iber der vorhandenen Gelandehdhe begrenzt.

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird die bauordnungsrechtliche Forderung
des § 10 Abs. 2 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15. Oktober 2015
(GVBI. M-V 2012, 344), zuletzt gedndert am 26. Juni 2021 (GVBI. M-V, 1033), nicht beriihrt. Werbean-
lagen die erheblich belastigen, insbesondere durch ihre GrofRe, Haufung, Lichtstdarke oder Betriebs-
weise sind danach weiterhin ausgeschlossen.

Durch die Festsetzung zuldssiger Werbeanlagen wird das Abstandsflachenrecht gemald § 6 LBauO M-V
nicht aulRer Kraft gesetzt.

5.11. Weitere Hinweise

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich von einem Kompensationsaquivalent in Hohe von 32.555 g
werden anteilig die auBerhalb des Plangebietes liegenden Flurstiicke 321, 325, 331 in der Flur 1, Ge-
markung Hinter Bollhagen im Okokonto LRO-062 zugeordnet. Die ca. 34,99 ha groRe Fliche wird in
extensives Griinland mit Anlage von Feldhecken/Feldgeholz und Neuanlage eines Kleingewdassers ent-
wickelt.
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Artenschutzrechtliche Hinweise

Vor Durchfuihrung von Abrisstatigkeiten an Hochbauten ist durch einen Sachverstindigen / Biologen
festzustellen, dass keine Fortpflanzungs- oder Ruhestadtten von Vogeln oder Fledermausen zerstort
werden. Andernfalls sind entsprechende SchutzmalRnahmen zu ergreifen. In der Zeit vom 1. Marz bis
30. September ist es aus naturschutz- und artenschutzrechtlichen Griinden verboten, Baume, Hecken,
Geblische und andere Gehdlze abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen. Zuldssig sind schonende
Form- und Pflegeschnitte von Hecken, Geblischen und anderen Geholzen zur Beseitigung des Zuwach-
ses der Pflanzen oder ausnahmsweise zur Gesunderhaltung von Bdumen (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 u.3
BNatSchG). Wahrend der Bauzeit ist durch einen Amphibienzaun zu gewahrleisten, dass keine Tiere in
den westlichen Baubereich (Landwirtschaftsflache und Baumhecke) einwandern kdnnen. Des Weite-
ren sind aus naturschutz- und artenschutzrechtlichen Griinden fiir die im Plangebiet vorhandenen
Mehlschwalbennester, die durch Abriss oder Umbau beseitigt werden miissen, bis spatestens zum
31.03. des jeweiligen Jahres eine mindestens gleich hohe Anzahl kiinstlicher Nisthilfen an den Gebau-
den im Plangebiet anzubringen. Die bereits vorhandenen kiinstlichen Nisthilfen sind vor Abriss oder
Umbau ebenfalls bis spatestens 31.03. des jeweiligen Jahres zu bergen und an Standorten anzubrin-
gen, die mindestens bis zum 01.10. nicht beeintrachtigt werden. Flr erneute Hangplatzwechsel gilt die
genannte Zeiteinschrankung.

Kulturdenkmaler und Denkmalschutz

Es konnen zurzeit keine Auswirkungen auf archdologische Kulturdenkmale durch die Umsetzung der
vorliegenden Planung festgestellt werden. Davon unabhéangig wird auf § 11 DSchG M-V verwiesen:
Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an
ihrer Erhaltung gemals § 2 Abs. 1 ein 6ffentliches Interesse besteht, hat dies unverziiglich anzuzeigen.
Die Anzeigepflicht besteht fiir die Entdeckerin oder den Entdecker, die Leiterin oder den Leiter der
Arbeiten, die Grundeigentliimerin oder den Grundeigentiimer sowie fir zufallige Zeugen, die den Wert
des Gegenstandes erkennen. Die Anzeige hat gegentiiber der unteren Denkmalschutzbehorde zu erfol-
gen, welche die Anzeige unverziiglich an die Denkmalfachbehorde weiterleitet. Der Fund und die Fund-
stelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zu-
gang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutz-
behorde kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung
oder die Bergung des Denkmals dies erfordert. Die Denkmalfachbehérde, die unteren Denkmalschutz-
behoérden mit Genehmigung der Denkmalfachbehodrde sowie deren Beauftragte sind berechtigt, das
Denkmal zu bergen und fiir die Auswertung und die wissenschaftliche Erforschung bis zu einem Jahr
in Besitz zu nehmen. Dabei sind alle zur Erhaltung des Denkmals notwendigen Malnahmen zu treffen.
Die Denkmalfachbehorde kann die Frist um ein Jahr verlangern, wenn dies zur Erhaltung des Denkmals
oder zu seiner wissenschaftlichen Erforschung erforderlich ist.

Einsicht von DIN-Vorschriften

Die DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 wird beim Amt Kliitzer Winkel, SchloRstralRe 1, 23948 Kliitz wahrend der
Offnungszeiten zur Einsichtnahme vorgehalten.

Werbeanlagen

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemaR § 34 Abs. (4) des BundeswasserstralRen-
gesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI. 1 S. 962) weder durch ihre Ausgestaltung
noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung
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beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen
oder anders irrefliihren oder behindern.

Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrts-zeichen ist unzuldssig. Von der WasserstraRe aus
sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Natriumdampf- Niederdrucklampen direkt
leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein. Antrage zur Errichtung von Leuchtrekla-
men, auch fir Baustellenbeleuchtung usw. sind dem WSA Ostsee daher zur fachlichen Stellungnahme
vorzulegen.

5.12. Flachen- und Kostenangaben

5.12.1. Flachenangaben

Das Bebauungsplangebiet ist etwa 2,5 ha grof8. Davon entfallen voraussichtlich auf

das Sonstige Sondergebiet (SO1 A) 4.783 m?
das Sonstige Sondergebiet (SO1 B) 3.976 m?
das Sonstige Sondergebiet (502) 9.694 m?
das Gewerbegebiet (GE) 6.558 m?
die Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 240 m?
Plangebiet insgesamt 25.251 m?

5.12.2. Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen keine Kosten. Die
Regelungen dazu erfolgen im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages, der vor dem Satzungsbe-
schluss unterzeichnet wird.
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Billigung:

Diese Begriindung wurde in der Sitzung des Rates der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen am
.................... gebilligt.

Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, den ..............

(Birgermeister Raphael Wardecki)
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4. Anderung und Erweiterung B-Plan Nr. 6a Boltenhagen — Umweltbericht
[d [J
1. Einleitung

Die Langness GmbH & Co.KG, Lutjenburg und die ALDI Immobilienverwaltung
GmbH & Co.KG, Herten beabsichtigen in der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
Verkaufsflachen und Stellplatze fur einen Markant- und einen Aldi-Markt neu zu
bauen. Hierzu soll der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 6a gedndert und erweitert
werden. Die Federfihrung hat die Evers & Partner Stadtplaner PartGmbB.

Gemal § 2 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) ist im Rahmen der Aufstellung
von Bebauungsplanen ist fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchzufuhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Um-
weltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allge-
mein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bau-
leitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltpru-
fung ist in der Abwagung zu bericksichtigen. Die Umweltprifung zum Bebauungs-
plan bzw. zum Plangebiet erfolgt im vorliegenden Umweltbericht.

Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich er-
heblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushalts in der Abwagung zu berucksichtigen (Eingriffsrege-

lung).

e gesetzlich geschitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG i. V. m. § 20 Natur-
schutzausflihrungsgesetz (NatSchAG M-V)

e besonders geschutzte Arten gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

e geschutzte Baume gemal § 18 NatSchAG M-V

Die Betroffenheit der Belange ist darzulegen und es ist abzuschatzen, inwieweit Ver-
bote oder Genehmigungsvorbehalte dem Vorhaben entgegenstehen. Sofern dies der
Fall ist, werden die Zulassungsvoraussetzungen benannt und es erfolgt eine Ein-
schatzung, ob diese vorliegen.

Das geplante Vorhaben liegt am studwestlichen Ortsrand der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen im Norden des Landkreises Nordwestmecklenburg.
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Textkarte 1:  Ubersichtskarte mit Lage des Planungsgebietes (rote Markierung)
Quelle: Kartenportal Umwelt MV, 2023

Das Plangebiet befindet sich auf der nordwestlichen Seite der Klitzer Stral3e (L03),
sudlich der Kastanienallee und umfasst die Flurstiicke 298/6, 28/8, 298/9, 299/3,
299/4, 299/6, 299/7 und 299/8 Flurstucke der Flur 1 in der Gemarkung Boltenhagen.
Es hat eine Flache von ca. 25.251 m?. Das Plangebiet wird im Nordwesten durch ei-
nen Geholzstreifen und eine Grunflache begrenzt, an welche eine Ferienwohnanlage
am Ahornweg anschlief3t. Im Nordosten folgt die Plangebietsgrenze der Stralle Kas-
tanienallee von Nordwest nach Sudost. Im Sldosten verlauft die Plangebietsgrenze
entlang der von Nordost nach Sudwest verlaufenden angrenzenden Stral3e Klutzer
Stralde (LO3). Im Westen umfasst der Plangeltungsbereich in Teilen die an den Be-
stand angrenzende landwirtschaftlich genutzte Flache.
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Textkarte 2: Lage des Plangebietes (rote Umrandung) am slidwestlichen Ortsrand von Bol-
tenhagen (Ausschnitt aus dem Luftbild)
Quelle: Kartenportal Umwelt MV, 2023

Das Plangebiet wird Uberwiegend durch den bestehenden Nahversorgungs- und
Fachmarktstandort sowie zugehérige Flachen fur Stellplatzanlagen und die Anliefe-
rung gepragt. Der sidwestliche Teil des Gebietes umfasst einen Teil der angrenzen-
den landwirtschaftlich genutzten Flache. Der Bestand weist eine zur Stralle Kasta-
nienallee gedffnete und zu den Gbrigen Grenzen geschlossen wirkende Bebauung
aus drei Gebauden mit je nur einem Geschoss auf, die sich um die gemeinsame
Stellplatzanlage gruppieren. Die Stellplatzanlage und damit das Plangebiet wird Uber
eine zentrale Zu- und Abfahrt an der Kastanienallee erschlossen, die nach Stdosten
zur Klutzer Stral3e (LO3) fuhrt. An der nordwestlichen Plangebietsgrenze befindet
sich eine weitere Grundstuckszufahrt an der Kastanienallee.

Im Nordwesten grenzt unmittelbar an das Plangebiet ein ausgepragter Geholzbe-
stand auf einer Grunflache an das Plangebiet an, welcher Teil der Freianlage der Fe-
rienwohnanlage am Ahornweg ist. Im Nordosten aul3erhalb des Plangebietes befin-
det sich eine an die Kastanienallee angrenzende und Uber diese erschlossen offentli-
che Stellplatzanlage. Weiter norddstlich beginnt das Ortszentrum Boltenhagen. Im
Sudosten grenzt auf der Studostseite der Klutzer Strale (L03) der Standort einer
Grundschule in einem Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragten Gebiet an. West-
lich auRerhalb des Plangebietes befinden landwirtschaftliche Flachen.
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Textkarte 3: Lage des Plangebietes (rofe Umrandung) in Boltenhagen (Ausschnitt aus dem
Luftbild)
Quelle: Kartenportal Umwelt MV, 2023

Die Topografie im bereits bebauten dstlichen Teilbereich ist eben bei einer durch-
schnittlichen Gelandehdhe von rund 7,5 m UNHN im bereits bebauten Teilbereich. In
westliche Richtung steigt die Gelandehdhe auf ca. 9 m UNHN an. Im derzeit unbe-
bauten westlichen Teil des Plangebietes betragt die natiurliche Gelandehdhe ca. 10
m UNHN. Zwischen der landwirtschaftlich genutzten Flache und den bestehenden
Markten befindet sich eine Béschung.

Regibnals Raum omnungsprogram m

Laut dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm fur die Planungsregion West-
mecklenburg (RREP WM, 2011) ist die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen Sied-
lungsschwerpunkt. Die Gemeinde liegt innerhalb eines grof3raumigen Tourismus-
schwerpunktraumes sowie in einem Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft. Nérdlich
und sudlich des Planungsgebietes liegen Vorbehaltsgebiete fur den Kisten- und
Hochwasserschutz.
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FRchennutzungsphn

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) flr die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
vom 09. April 2004, zuletzt geandert in seiner 13. Fassung am 26. Oktober 2017,
stellt fur das Plangebiet Sonstige Sondergebiete flr ein Einkaufszentrum sowie fir
Sport und Freizeit, ein Mischgebiet mit dem Zusatz ,Post* sowie Grunflachen mit der
Zweckbestimmung Spielplatz dar. Die geplante 4. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans Nr. 6a ,Neuer Weg“ entspricht daher nicht vollstandig den Darstel-
lungen des rechtsgultigen Flachennutzungsplanes. Dieser muss daher geandert wer-
den.

Bebauungsplae

FUr einen Groliteil des Plangebiets gilt derzeit der Bebauungsplan Nr. 6a ,Neuer
Weg"“ vom 12. Dezember 1996, teils fur das sudostliche in der Fassung der 2. verein-
fachten Anderung vom 17. Mérz 2007. Fiir den nordlichen Teil des Plangebietes mit
dem Bestandsgebaude des Lebensmittelvollsortimenters sowie der Verkaufsflachen
weist der Bebauungsplan derzeit ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung Einkaufszentrum gemag § 11 BauNVO aus. Die zulassige Grundflache wird
durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 beschrankt, welche
durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis
zu einer Obergrenze von 0,8 Uberschritten werden darf. Die Uberbaubare Grund-
stiicksflache wird durch eine Baugrenzen definiert. Eine Umgrenzung von Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen verlauft an
der nordwestlichen und heutigen stdwestlichen Grundstlicksgrenze. Die Kasta-
nienallee ist als StralRenverkehrsflache festgesetzt, welche beidseitig von Anpflanz-
geboten fur Baume flankiert ist. Weitere Baumpflanzungen sind zeichnerisch und
textlich im Bereich der Stellplatzanlage festgesetzt.

Die 2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 6a umfasst die privaten
Grundstucksflachen im Stdosten des Plangebiets sowie angrenzend die Klutzer
Strale bis zur stdostlich gegenuberliegenden Stralienseite. Fur diesen Teil des
Plangebiets werden die Nutzungen und Bestandsgebaude des Lebensmitteldiscoun-
ters und der Ladenzeile als Mischgebiet gemal} § 6 BauNVO festgesetzt. Die
zulassige Grundflache wird ebenfalls durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 begrenzt, welche durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zur Obergrenze von 0,8 Uberschritten werden
darf. Sidwestlich des ausgewiesenen Baufeldes ist eine Umgrenzung von Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.
Eine ausgewiesene Umgrenzung von Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen befindet sich zusatzlich im stidéstlichen Bereich zwi-
schen Baufenster und dem Ful3- und Radweg nordwestlich der Klutzer Strale. Ne-
ben dem Erhalt von Bestandsbaume werden im Bereich der Stellplatzanlage 59 so-
wie entlang der Klitzer Strale 21 Baume zur Anpflanzung festgesetzt. Die Klutzer
Stralde wird als StralRenverkehrsflache ausgewiesen, bei der zwischen der Fahrbahn
und dem Ful3- und Radweg auf der Nordwestseite eine flachenhafte Ausweisung als
Verkehrsgrun vorliegt, innerhalb derer die strallenbegleitenden Einzelbaumfestset-
zungen liegen.

Fir den Teil des Geltungsbereiches des Planvorhabens, der sich auf den benachbar-
ten Landwirtschaftsflachen befindet, liegt kein Bebauungsplan vor und es gelten die
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4. Anderung und Erweiterung B-Plan Nr. 6a Boltenhagen — Umweltbericht

baurechtlichen Anforderungen des Aulienbereichs gemall § 35 BauGB. Im vorliegen-
den Fall ist, um die Planungsziele verwirklichen zu kdnnen, eine Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplans Nr. 6a ,Neuer Weg“ erforderlich.

v X TR\ S x
Geltmgsberalch des Bebauu lanes N.6b

der Gemeinde Ostseebad BoIr;gs gen
von der BeschiuBfassung § 10 BauGB und
von der AnJagstelll,rg auf aneﬁmgng ( \'onveg
gc’\ehrmgmg es Bebauucgsplanes Nr. 6 a gel

246 a Abs. 4 BauGB i §6 Abs. 4 BaLf:xB>
vorerst ausgenommen

aBe A T\ “"/ e

Textkarte 4: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 6a vom 15.12.1996
Quelle:  Verwaltungsportal, 2023 (https://daten2.verwaltungsportal.de/dateien/seitengene-

rator/b-plan_nr. 6 _neuer weg_.pdf )

Vorgaben derLandschafisplnung
Der Gutachterliche Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM) von 2008
weist flr das Plangebiet keine Darstellungen auf.

Der Landschaftsplan (LP) von 1998, zuletzt gedndert am 21.05.2004, stellt die we-
sentlichen Inhalte und Zielsetzungen der Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege flir die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen dar.

Das Entwicklungskonzept des Landschaftsplans trifft keine Aussagen zum Plange-
biet selbst, stellt aber unmittelbar an das Plangebiet angrenzend eine Moglichkeit zur
langfristigen Siedlungsentwicklung in Richtung Sudwesten dar (vgl. LP 1998, Karte
5).
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Schutzgebete
Schutzgebiete nach §§ 23-29 BNatSchG sind im Geltungsbereich und angrenzend
nicht vorhanden.

Das EU-Vogelschutzgebiet DE 1934-401 ,Wismarbucht und Salzhaff‘ umfasst im
Wesentlichen die Wasserflachen der Ostsee vor Boltenhagen. Die geringste Entfer-
nung des Planungsgebietes zu den Grenzen des Vogelschutzgebietes betragt 470
m. Direkte Auswirkungen auf die Schutzziele des EU-Vogelschutzgebietes sind damit
auszuschliefden.

Gebiete von Gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB = ,FFH-Gebiete) sind in einem
Umkreis von 2 km um das Planungsgebiet nicht vorhanden. Auswirkungen GGB kon-
nen damit ausgeschlossen werden.

Naturschutzgebiete sind im Umkreis von 2 km um das Planungsgebiet ebenfalls nicht
vorhanden. Das Planungsgebiet liegt auch nicht in einem Gewasserschutzstreifen
gem. § 29 NatSchAG MV.

Gesetzlich geschztzte Bibtope

Ein gem. § 30 BNatSchG i. V. m. § 20 NatSchAG M-V geschutzter Biotop ist inner-
halb des Geltungsbereiches in Form einer Jungeren Feldhecke (BHJ) an der westli-
chen Grenze vorhanden. Diese geschutzte Hecke dehnt sich Uber den Geltungsbe-
reich Richtung Westen und Suden hinaus aus und befindet sich damit auch im nahe-
ren Umfeld (bis 200 m) des Geltungsbereiches. In diesem Bereich befinden sich wei-
terhin ein Kleingewasser (SE), das dem gesetzlichen Schutz unterliegt sowie ein na-
turnahes Feldgeholz (BHX). Beide sind im Biotopkataster des Landes eingetragen
(Kartenportal Umwelt, gesetzlich geschutzte Biotope).

Besonders und streng geschZtzte Arten

Geschutzte Arten, die im Rahmen der Eingriffsregelung zu bericksichtigen sind, sind
alle wildlebenden Vogelarten sowie die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (vgl.
Hinweise zu den artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten des § 44 Absatz 1 Bun-
desnaturschutzgesetz bei der Planung und Durchfihrung von Eingriffen vom
02.07.2012; https://www.lung.mv-regierung.de/dateien/artenschutz_merkblatt ein-
griffe.pdf ). Das Vorkommen von wildlebenden Vogelarten im Geltungsbereich ist
wahrscheinlich, von weiteren Arten allerdings unwahrscheinlich (vgl. Potenzialana-
lyse im Gliederungspunkt 2.6).

Fir diese gilt gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG ein Tétungs- und Verletzungs- (Nr. 1), ein
Storungs- (Nr. 2) sowie ein Schadigungs- bzw. Beschadigungsverbot (Nrn. 3 und 4).

Geschztzte Efnzeb¥um e

Gem. § 18 NatSchAG M-V sind alle Baume mit einem Stammumfang von mindes-
tens 100 Zentimetern (gemessen in 1,30 m Hohe) geschitzt. Ausgenommen sind
Obstbaume, Pappeln im Innenbereich und Alleebaume. Im Plangebiet sind keine

Einzelbdume vorhanden, die diesem Schutz unterliegen.

Far Baume, die nicht nach §§ 18 und 19 NatSchAG M-V geschitzt sind, gilt die
Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Danach sind
Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 50 cm, Einzelbaume der Gat-
tungen Eibe (Taxus) und Stechpalme (/lex) mit einem Stammumfang von mindestens
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50 cm, mehrstammige Baume (sofern einer der Stamme einen Stammumfang von
mindestens 50 cm aufweist) sowie Kiefern (Pinus) mit einem Stammumfang von min-
destens 40 cm geschutzt.

Im Plangebiet befinden sich Baume, die dem o. g. Schutz unterliegen. Es handelt
sich um Ebereschen (Sorbus aucuparia) im Bereich der Parkplatze (s. Textkarte 5).
Allerdings erreicht nur ein Teil der Ebereschen den Stammumfang von 50 cm, so
dass sie gemal Baumschutzsatzung geschutzt sind. Dies trifft auf die Baume mit
den Nummern 3, 4, 5, 6, 8, 11, 14, 16, 17, 20 und 23 zu. Alle Badume im Bereich der
Parkplatze (auch die mit einem Stammumfang von weniger als 50 cm) sind im
rechtsguiltigen Bebauungsplan zur Anpflanzung festgesetzt (s. Textkarte 4). Dartber
hinaus sind laut rechtsgultigem Bebauungsplan 30 weitere Einzelbaume zur Anpflan-
zung festgesetzt, die aktuell nicht vorhanden sind.
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Textkarte 5: Einzelbdume im Geltungsbereich
Legende: rote Umgrenzung — Geltungsbereich; dunkelgriine Kreise — geschitzte Baume

Grundkarte:  GeoPortal.MV, 2023

Im Geltungsbereich befinden sich die folgenden geschuitzten Baume:

Lf. Baumart Stammumfang | Kronendurch- Schutz
Nr. incm messer in m

1 Eberesche (Sorbus aucuparia) 28 2 B-Plan
2 Eberesche (Sorbus aucuparia) 40 3 B-Plan
3 Eberesche (Sorbus aucuparia) 53 4 Satzung
4 Eberesche (Sorbus aucuparia) 50 3 Satzung
5 Eberesche (Sorbus aucuparia) 50 2 Satzung
6 Eberesche (Sorbus aucuparia) 53 4 Satzung
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Lf. Baumart Stammumfang | Kronendurch- Schutz
Nr. incm messer in m

7 Eberesche (Sorbus aucuparia) 31 2 B-Plan
8 Eberesche (Sorbus aucuparia) 59 3 Satzung
9 Eberesche (Sorbus aucuparia) 37 3 B-Plan
10 Eberesche (Sorbus aucuparia) 34 4 B-Plan
11 Eberesche (Sorbus aucuparia) 62 4 Satzung
12 Eberesche (Sorbus aucuparia) 37 3 B-Plan
13 Eberesche (Sorbus aucuparia) 44 3 B-Plan
14 Eberesche (Sorbus aucuparia) 50 3 Satzung
15 Eberesche (Sorbus aucuparia) 28 2 B-Plan
16 Eberesche (Sorbus aucuparia) 56 5 Satzung
17 Eberesche (Sorbus aucuparia) 53 3 Satzung
18 Eberesche (Sorbus aucuparia) 22 3 B-Plan
19 Eberesche (Sorbus aucuparia) 62 5 Satzung
20 Eberesche (Sorbus aucuparia) 50 3 Satzung
21 Eberesche (Sorbus aucuparia) 37 3 B-Plan
22 Eberesche (Sorbus aucuparia) 34 2 B-Plan
23 Eberesche (Sorbus aucuparia) 53 5 Satzung
24 Eberesche (Sorbus aucuparia) 40 3 B-Plan

Schutzkategorien:

B-Plan — Festsetzung nach rechtsgtiltigem Bebauungsplan
Satzung — Baumschutzsatzung der Gemeinde Boltenhagen

Geschztzte Aleen

Gem. § 19 NatSchAG MV sind Alleen und einseitige Baumreihen an 6ffentlichen
oder privaten Verkehrsflachen und Feldwegen sind gesetzlich geschitzt. Gem. Al-
leenerlass (AIErl M-V 2016) bilden einseitig mehr als drei StraRenbaume pro 100 Me-
ter eine Baumreihe. Beidseitig an Stral3en gegenuberliegende Baumreihen bilden
eine Allee.

An der o6stlich an den Geltungsbereich angrenzenden ,Kastanienallee® befinden sich
15 Baume, die dem gesetzlichen Schutz des § 19 NatSchAG M-V unterliegen.
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Textkarte 6: Alleebdume knapp aullerhalb des Geltungsbereiches
Legende: rote Umgrenzung — Geltungsbereich; griine Kreise — geschiitzte Alleebaume; hell-
grine Umrandungen — Wurzelbereich geschutzter Alleebaume

Grundkarte:  GeoPortal. MV, 2023

Reicht der Wurzelbereich (Kronentraufe zuzuglich 1,50 m) der Alleebaume in das
Plangebiet hinein, sind die Baume in den Planungsunterlagen darzustellen (vgl. Stel-
lungnahme der UNB vom 23.10.2023). Dies betrifft drei Alleebaume, deren Wurzel-
bereich geringfligig in den Geltungsbereich hineinragt.
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Textkarte 7:  Alleebdume mit Wurzelbereich im Geltungsbereich

Legende: rote Umgrenzung — Geltungsbereich; griine Kreise — geschiitzte Alleebaume; hell-
grine Umrandungen — Wurzelbereich geschutzter Alleebdume; dunkelgrine Fla-
chen — Wurzelbereich im Geltungsbereich

Grundkarte:  GeoPortal. MV, 2023

Der Entwurf zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes (Stand Marz
2023) sieht den Ruckbau der Bestandsgebaude des Lebensmittelvollsortimenters so-
wie der Ladenzeile mit Bekleidungs- und Haushaltswarenfachmarkt vor, um Ver-
kaufsflachen und zusatzliche Stellplatze in Anschluss an die bereits vorhandene
Stellplatzanlage zu ermdéglichen (vgl. Begrindung). Die Nutzungen der Ladenzeile
sollen teilweise in das derzeit durch den Lebensmitteldiscounter genutzte Gebaude
am sudostlichen Rand des Plangebietes verlagert werden. Ebenfalls in das Be-
standsgebaude des Lebensmitteldiscounters verlagert werden sollen die Polizeista-
tion sowie die Physiotherapiepraxis, erganzt um ein neues Backerei-Café. Das
Gebaude im Nordosten des Plangebietes, das einen Bekleidungsfachmarkt und ein
Haushaltswarenfachmarkt beherbergt, soll zum gréRten Teil erhalten und um einen
Anbau erganzt werden, der eine zusatzliche Verkaufsflache von ca. 395 m?
ermdglicht. Die Verkaufsflachenerweiterungen des Lebensmittelvollsortimenters um
rund 500 m? auf ca. 1.600 m? (einschlieBlich der Verkaufsflachen von Backerei und
Blumenladen im Vorkassenbereich) und des Lebensmitteldiscounters um rund 190
m? auf ca. 990 m? sowie ein Backerei-Café mit rund 35 m? Verkaufsflache sollen in
zwei freistehenden Neubauten am studwestlichen Rand des Plangebietes ermdglicht
werden. Fur diese Neubauten ist die Inanspruchnahme der derzeit landwirtschaftlich
genutzten Flursticke erforderlich.
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Um das Plankonzept planungsrechtlich zu ermdglichen, muss der rechtskraftige Be-
bauungsplans Nr. 6a geandert und erweitert werden. Hierzu werden im Entwurf zur
4. Anderung und Erweiterung (Stand Januar 2023) als Art der baulichen Nutzung
zum einen sowohl fur den Bereich der geplanten gro3flachigen Einzelhandelseinrich-
tungen im westlichen Teilbereich als auch fur den nichtgrof3flachigen Einzelhandel im
nordodstlichen Bereich des Plangebietes jeweils ein Sonstiges Sondergebiet (SO1
und SO2) gemal § 11 BauNVO ausgewiesen. Zum anderen wird ein Gewerbegebiet
gemal § 8 BauNVO fur den sudostlichen Teilbereich des Plangebietes, in dem eine
Umnutzung des Bestandsgebaudes fur Verwaltung, Dienstleistung und Gastronomie
vorgesehen ist, festgesetzt.

Sonstges Sondergebiet E01)

Mit der Ausweisung des Sonstigen Sondergebietes SO1 A und SO1 B sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung von zwei grofflachigen Le-
bensmittelmarkten mit einer Gesamtverkaufsflache von 2.590 m? geschaffen werden.

Sonstiges Sondergebit 802)

Zur Sicherung der im nérdlichen Teilbereich vorhandenen Bestandsnutzungen eines
Haushalts- sowie eines Bekleidungsfachmarktes und zur Ermoéglichung eines geplan-
ten Anbaus mit einer zusatzlichen Verkaufsflache von ca. 400 m? ist fiir diesen Be-
reich ein Sonstiges Sondergebiet (SO2) gemal § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweck-
bestimmung ,Einzelhandel“ vorgesehen.

Gewerbegebiet GE)

FUr das Bestandsgebaude im sudostlichen Teilbereich des Plangebietes ist eine Um-
nutzung geplant. Der hier derzeit ansassige Lebensmitteldiscounter soll im Zuge des
Entwicklungs- und Erweiteungsvorhaben das Gebaude aufgeben und in einen Neu-
bau in das SO1 verlagert werden. In dem Bestandsgebaude ist daraufhin die Ansied-
lung teilweise bereits im Bestand in der abgangigen Ladenzeile vorhandener Nutzun-
gen wie der SB-Bankfiliale vorgesehen. Die Ansiedlung neuer Nutzungen wie einer
Polizeistation, einer Physiotherapiepraxis und eines Backerei-Cafés sind ebenfalls
innerhalb des Bestandsgebaudes des Lebensmitteldiscounters vorgesehen. Um
diese Nutzungsvielfalt aus Verwaltung, Dienstleistung und Gastronomie planungs-
rechtlich abzusichern und gleichzeitig auch zuklnftig die Ansiedlung ahnlicher Ein-
richtungen und Gewerbebetriebe zu ermdglichen, wird fur den stidoéstlichen Teilbe-
reich ein Gewerbegebiet (GE) gemall § 8 BauNVO festgesetzt (vgl. Begrindung zur
4. Anderung der Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 6a, Stand Marz 2023).

Ma| derbaulichen Nutzung

In allen drei Baugebieten, beiden Sondergebieten sowie dem Gewerbegebiet, wird It.
Entwurf zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes (Stand Marz 2023)
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 17 BauNVO eine GRZ von 0,8
festgesetzt. Die festgesetzte GRZ ermdglicht, das geplante Bebauungskonzept unter
Berucksichtigung der teils bereits vorhandenen Versiegelung der Grundstiicke durch
Haupt- und Nebengebaude sowie durch die Stellplatzanlage umzusetzen.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches von 25.251 m? gliedert sich wie folgt:

e Sonstiges Sondergebiet (SO1 A): 4.783 m?2/ GRZ 0,8 (Uberschreitung bis
GRZ 1,0)
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Sonstiges Sondergebiet (SO1 B): 3.876 m?/ GRZ 0,8 (keine Uberschreitung)
Sonstiges Sondergebiet (SO2): 9.694 m?2/ GRZ 0,8 (Uberschreitung bis 0,95)
Gewerbegebiet (GE): 6.558 m?2/ GRZ 0,8 (Uberschreitung bis GRZ 0,9)
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fugangerbereich®: 240 m?
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Textkarte 8:  Entwurf zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans (Stand

20.02.2026)

Legende: orange — Sonstiges Sondergebiet; grau - Gewerbegebiet; gelb -Stralenverkehrs-

Quelle:

grenzen

Evers & Partner, 2026
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4. Anderung und Erweiterung B-Plan Nr. 6a Boltenhagen — Umweltbericht

Neuversigeling

Der norddstliche bereits bebaute Teil des Geltungsbereiches unterliegt den Regelun-
gen eines rechtsgultigen Bebauungsplanes. Danach gilt fur den gesamten Bereich
eine GRZ von 0,3, die bis zur Obergrenze von 0,8 Uberschritten werden kann (vgl.
Gliederungspunkt 1.3.1).

Der aktuelle Entwurf sieht fiir diesen Bereich eine GRZ von 0,8 vor mit Uberschrei-
tungsmaglichkeiten bis 0,9 (Gewerbegebiet) bzw. 0,95 (SO2).

Der sudwestliche Bereich des Geltungsbereiches ist bisher Uberwiegend unversiegelt
und gehort groBtenteils nicht zum Geltungsbereich eines bestehenden Bebauungs-
planes. Fur diesen Bereich sieht der aktuelle Entwurf ebenfalls eine GRZ von 0,8 mit
einer Uberschreitung bis zu 1,0 (SO1 A) vor.

Beseigung von GrznfBchen und Geh™ken

In dem rechtsgultigen Bebauungsplan, der fur den norddstlichen bebauten Bereich
gilt, werden sowohl Festsetzungen fur ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen® als auch zum ,Anpflanzen von Baumen* getrof-
fen (vgl. Gliederungspunkt 1.3.1).

Der aktuelle Entwurf widerspricht diesen Festsetzungen teilweise. Betroffen ist die
Pflanzflache am westlichen Rand des bestehenden Geltungsbereiches im Ubergang
zur Grinlandflache. Die hier inzwischen vorhandene Siedlungshecke (ca. 1.800 m?)
befindet sich im geplanten Baufeld des Sondergebietes SO1 A und SO1 B.

Die im Parkplatzbereich vorhandenen Baume sind zum Erhalt festgesetzt.

2. Schutzguter

Der norddstliche Teil des Plangebietes wird derzeit als Einkaufszentrum mit Laden-
geschaften und Parkplatzen genutzt. Wohn- und Erholungsfunktionen sind damit
nicht vorhanden. Die Versorgung mit Waren und Dienstleistungen dient allerdings
Funktion als Wohn- und Tourismusstandort.

Bei dem sudwestlichen Teil des Plangebietes handelt es sich um eine landwirtschaft-
liche Nutzflache (Grinland).

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Die Ostsee liegt ca. 500
m nordostlich des Plangebietes. Das Gebiet entwassert nach Stden Uber einen Gra-
ben in den Tarnewitzer Bach, der in die Ostsee mundet (vgl. Kartenportal Umwelt M-
V, Thema ,Wassereinzugsgebiete®).

Der Grundwasserflurabstand betragt groldraumig mehr als 10 m (vgl. Kartenportal
Umwelt M-V, Thema ,Grundwasserflurabstand®). Auch bei Erkundungsbohrungen
wurde Grundwasser oberhalb 5 m unter Gelandeoberkante nicht angetroffen (vgl.
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Sachverstandigen-Ring 2022). Die Grundwasserneubildung ist mit 0 bis 50 mm im
Jahr gering (vgl. Kartenportal Umwelt M-V, Thema ,Grundwasserneubildung®). Das
Grundwasser ist durch bindige Deckschichten gut geschutzt (vgl. Kartenportal Um-
welt M-V, Thema ,Deckschichten®). Das Planungsgebiet liegt nicht in einem Wasser-
schutzgebiet.

Das Planungsgebiet gehort zur Landschaftseinheit (Naturraum) ,Klatzer Winkel®, ei-
ner naturrdumlichen Untereinheit der GroR3landschaft ,Nordwestliches Hugelland®,
die wiederum ein Teil der Landschaftszone ,Ostseeklstenland® ist (vgl. Kartenportal
Umwelt M-V).

Das Ostseekulstenland umfasst den Kistensaum mit seinem unmittelbaren Hinter-
land. Die Landschaftszone ist durch besondere geomorphologische und hydrologi-
sche Verhaltnisse infolge der Kistenausgleichsprozesse im unmittelbaren Grenz-
raum zwischen Land und Meer und durch den ausgleichenden Klimaeinfluss der Ost-
see gepragt. Der Klimaeinfluss der Ostsee reicht je nach Oberflachenform im Kus-
tenbereich unterschiedlich weit landeinwarts und bildet die Basis fur die landseitige
Abgrenzung dieser Landschaftszone. Das Relief des Nordwestlichen Hlgellands
wird durch die Erhebungen der Inneren (Pommerschen) Hauptendmorane der
Weichsel-Kaltzeit gepragt, die westlich von Wismar und im Klutzer Winkel (Wismarer
und Dassower Bogen) bis in den Kidstenraum hineinreicht und die Gro3landschaft
landeinwarts begrenzt. Das Gebiet ist relativ waldarm. Schwere, fruchtbare Boden
ermoglichen eine Uuberwiegend ackerbauliche Nutzung (GLRP, 2008).

Im Bereich des Plangebietes dominieren grof3raumig Pseudogleye auf Grundmora-
nen mit starkem Stauwasser- und/oder maigem Grundwassereinfluss vor (Karten-
portal Umwelt, Bdden 1: 500.000). Diese weisen eine mittlere bis hohe Schutzwirdig-
keit auf (GLRP, 2008). Bei Erkundungsbohrungen wurden im Plangebiet Geschiebe-
lehm und -mergel angetroffen. Lokal werden diese von Feinsanden unterlagert (vgl.
Sachverstandigen-Ring 2022). Stau- oder Grundwassereinfluss liegt aufgrund des
hohen Grundwasserabstands (s. 0.) im engeren Planungsgebiet eher nicht vor.

Auffalligkeiten, die auf mogliche Verunreinigungen hindeuten, konnten wahrend der
Gelandeansprache des Bohrgutes nicht festgestellt werden (vgl. Sachverstandigen-
Ring 2022).

Das Plangebiet liegt in einem niederschlagsbenachteiligten Raum (GLRP WM 2008
— Textkarte 7). Die Lage an der Ostseekuste tragt ansonsten zu gunstigen Luft- und
Klimabedingungen bei. Das Plangebiet grenzt im Sidwesten an unbebaute Frei-
flachen der Landwirtschaft an, wodurch das Lokalklima begtinstigt wird. Die nord-
westliche, norddstliche und suddstliche Umgebung des Plangebietes ist von einer
aufgelockerten Bebauung mit hohem Grunanteil gepragt. Leidglich das Plangebiet
selbst, sowie die norddstlich angrenzende Stellplatzanlage und die Auldenlagen der
sudostlich gelegenen Grundschule weisen hochgradig versiegelte Flachen auf.
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Eine Beeintrachtigung der Luftqualitat kann durch Emissionen aus dem Stralenver-
kehr entstehen. Der Stral’enverkehr sorgt dariber hinaus fir Larmimmissionen, aus-
gehend von der angrenzenden Hauptverkehrsachse der Klutzer Stral3e (LO3) sowie
den in der Umgebung befindlichen nebengeordneten Stralen. Weitere Immissionen
sind abgesehen von den umliegenden landwirtschaftlichen Nutzungen nicht zu er-
warten, da es keine bedeutenden emittierenden gewerblichen Nutzungen gibt.

Aufgrund der Abstande zu benachbarten Wohngebauden bzw. Ferienimmobilien und
der Abschirmung der grol3flachigen Stellplatzanlage durch die Gebaudekorper gehen
vom Plangebiet selbst keine unvertraglichen Immissionen auf die Nachbarschaft aus.

Das Landschaftsbild ist durch die vorhandene Bebauung und die Ortsrandlage mit
angrenzenden landwirtschaftlichen Freiflachen gepragt. Laut GLRP (2008) handelt
um einen Bereich mit mittlerer bis hoher Schutzwirdigkeit. Lineare Gehdlzstrukturen
entlang der LO3 sowie zwischen Landwirtschaftsflache und Bebauung strukturieren
das Landschaftsbild und markieren den Ortsrand.

Das Plangebiet selbst wird durch die gro3flachigen Einzelhandelsmarkte mit den zu-
geordneten Stellplatzanlagen gepragt. Die Stellplatzanlage ist mit vereinzelten
Geholzen durchgrint.

Die Erfassung und Benennung der Lebensraume erfolgt nach der ,Kartier- und Be-
wertungsanleitung fur Biotope und FFH-Lebensraume in Mecklenburg-Vorpommern®
(LUNG, 2013). Die Abgrenzung erfolgte auf Basis der auf der Basis aktueller Luftbil-
der und einer Vorortbegehung am 12.02.2023. Weiterhin wurde das Kataster der ge-
setzlich geschutzten Biotope ausgewertet (Kartenportal Umwelt M-V, 2023). Die Bio-
topkartierung umfasst den Geltungsbereich sowie den Bereich, der bis zu 200 m von
diesem entfernt ist.

Zur Ermittlung der vorkommenden Arten wurden die vorhandenen Daten ausgewer-
tet (v. a. Kartenportal Umwelt M-V, 2023). Dartber hinaus erfolgte eine Potenzialab-
schatzung auf Basis der Begehung am 12.02.2023 und den vorhandenen Biotop-
strukturen.

Lebensum e

Der slidwestliche Teil des Anderungsbereichs besteht aus Artenarmem Frischgriin-
land (GMA). Der nordéstliche Teil ist ein Einkaufszentrum (Offentlich oder gewerblich
genutzte Grol¥formbauten, OGF) mit grof3flachigen Parkplatzflachen (OVP). Das Ein-
kaufszentrum grenzt sich gegentber dem Grunland durch eine Strauchhecke (BHJ)
ab. Diese besteht v. a. aus Feldahorn (Acer campestre), Spitzahorn (Acer platanoi-
des), Vogelkirsche (Prunus avium), Gemeiner Hasel (Corylus avellana), Eiche (Quer-
cus petraea/robur), Rotem Hartriegel (Cornus sanguinea), Gemeinem Schneeball
(Viburnum opulus) und Schlehdorn (Prunus spinosa). Sie unterliegt dem gesetzlichen
Biotopschutz gemal § 20 NatSchAG MV.
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Nordlich des Einkaufzentrums befindet sich ebenfalls noch im Geltungsbereich ein
Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX). Hierbei handelt es sich im We-
sentlichen um Feldahorn (Acer campestre), Spitzahorn (Acer platanoides), Vogelkir-
sche (Prunus avium), Gemeiner Hasel (Corylus avellana), Eiche (Quercus pet-
raea/robur), Rotem Hartriegel (Cornus sanguinea) und Gemeinem Schneeball (Vibur-
num opulus).

Zwischen den Parkplatzen, an den Gebauden, als Abgrenzung zum Radweg sowie
zwischen Radweg und Kastanienallee befinden sich Grinflachen, die mit niedrigem
Siedlungsgebulsch aus nichtheimischen Gehdlzen (PHY) bepflanzt sind. Die Grunfla-
chen im Bereich der Parkplatzflachen sind daruber hinaus mit jungeren Einzelbau-
men (BBJ) bestanden. Bei diesen handelt es sich um Ebereschen (Sorbus aucupa-
ria) mit einem Stammumfang von 20 bis 63 cm. Im sudostlichen Bereich befinden
sich zwischen den Gebauden und dem Radweg sowie zwischen Radweg und Klitzer
Stralle Artenarme Zierrasen (PER).
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Textkarte 9:  Biotope im Geltungsbereich
Legende: grine Umrandung — Abgrenzung der Biotope; hellgriine Beschriftung — Biotopkiir-
zel (s. Text), transparente griine Flache — geschiitzte Biotope

Grundkarte: GeoPortal.MV, 2023

Arten
Obwohl die Gebaude und Parkplatzbereiche stark frequentiert sind, briten hier zahl-
reiche Mehlschwalben (Delichon urbicum) sowie weitere stérungsunempfindliche Ge-
baudebruter (Haussperling — Passer domesticus - und Hausrotschwanz - Phoenicu-
rus ochruros). Es wurden 50 naturliche Nester der Mehlschwalbe festgestellt, dar-
uber hinaus sind 20 kunstliche Nester an den Gebauden angebracht, die ebenfalls
teilweise besetzt sind. Die Gebaude kénnen weiterhin als Tagesquartier fur Fleder-
mause von Fledermausen genutzt werden. Die Ebereschen im Parkplatzbereich die-
nen im Herbst und Winter als Nahrungsquelle fur verschiedene Vogelarten (z. B. Am-
seln — Turdus merula).

Die Geholzstrukturen haben ebenfalls eine gewisse Bedeutung als Lebensraum fir
verschiedene Vogelarten. Das gilt v. a. flr die Hecke im westlichen und den Gehdlz-
bestand im nordlichen Bereich. Hier bruten z. B. Ringeltaube (Columba palumbens),
von der zahlreiche verlassene Nester vorhanden sind, Turkentaube (Streptopelia de-
caocto), Amsel (Turdus merula) und Ménchsgrasmucke (Sylvia atricapilla). Die Ge-
holzstrukturen kénnen dariber hinaus als Land- und Uberwinterungshabitat fir Am-
phibien sowie als Nahrungshabitat flr Fledermause dienen.

Die extensive Grunlandflache im Westen hat als Nahrungshabitat Bedeutung fur ver-
schiedene Arten. Der Grunlandbereich selbst kommt aufgrund der Nahe zur Hecke
und den Gebauden nicht als Habitat fur Offenlandarten (z. B. Feldlerche — Alauda ar-
vensis) in Betracht. Die zeitweise Nutzung als ,Festwiese” (z. B. Zirkusstellplatz®) re-
duziert die Bedeutung erheblich.

Insgesamt fehlen aufgrund der hohen Stérungsintensitat seltenere und gefahrdete
Vogelarten. Fur Fledermause und Amphibien ist die Storungsintensitat allerdings we-
niger relevant. Aufgrund der Habitatstrukturen (Fehlen trockener oder feuchter Habi-
tate, Fehlen alter Baume mit Hohlungen und Totholz) ist nicht mit einem Vorkommen
von Reptilien oder seltener oder gefahrdeter wirbelloser Arten zu rechnen.

Lebens®um e

An das Plangebiet grenzen im Westen Ackerflachen (Lehm- bzw. Tonacker, ACL)
und ansonsten Siedlungsflachen (Verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet - OER
und Lockeres Einzelhausgebiet — OEL) an. Im Sudosten verlauft die Klutzer Stralde
(OVL) mit einem begleitenden Radweg (Versiegelter Rad- und Fullweg, OVF) am
Plangebiet vorbei. Auf der gegenuberliegenden Stral’enseite befindet sich eine
Schule (Offentlich oder gewerblich genutzte GroRformbauten, OGF).

Es befinden sich mehrere gesetzlich geschitzte Biotope im 200-m-Bereich. Eine
Jungeren Feldhecke (BHJ) grenzt im Nordwesten an den Geltungsbereich. Ein Feld-
geholz aus Uberwiegend heimischen Baumarten (BFX) befindet sich im Stdosten in

Entwurf, Stand 20.02.2026 Seite 21



4. Anderung und Erweiterung B-Plan Nr. 6a Boltenhagen — Umweltbericht

knapp 200 m vom Geltungsbereich entfernt. Das gleiche qilt fir ein Kleingewasser
(SE) im Sudwesten (vgl. Textkarte 10).

A Y

Textkarte 10: Biotope aullerhalb des Geltungsbereiches (200 m)

Legende: rote Umrandung — Geltungsbereich; griine Umrandung — Abgrenzung der Biotope;
hellgriine Beschriftung — Biotopkirzel (s. Text); transparente griine Flache — ge-
schutzte Biotope

Grundkarte: GeoPortal.MV, 2023

Arten

Seltene oder gefahrdete Arten sind im Geltungsbereich und seiner Umgebung nicht
bekannt und aufgrund der Habitatstrukturen auch nicht zu erwarten. Das Vorkommen
haufiger Brutvogelarten ist in den Heckenstrukturen, die das Grunland umgeben,
wahrscheinlich. Das Vorkommen von Gebaudebritern und Fledermausen ist nicht
auszuschlief3en.
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Bau- oder Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden (GAIA MV, Bau- und
Bodendenkmale, 08.01.2023).

Im Plangebiet sind ein Einkaufszentrum sowie landwirtschaftliche Flachen vorhan-
den.

3. Wirkung des Planvorhabens auf die Um-
welt

Durch die geplante 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um die vorhandenen Ver-
kaufsflachen zu erweitern und zusatzliche Stellplatze zu schaffen. Eine entspre-
chende Bedarfsanalyse liegt vor (Cima 2022).

Ohne Realisierung des Planvorhabens wirde der jetzige Zustand erhalten bleiben, d.
h. das vorhandene Einkaufszentrum mit Stellplatzflachen im norddstlichen Teil des
Plangebietes und die landwirtschaftlich genutzte Freiflache im sidwestlichen Be-
reich.

Die Erschliellung des Plangebietes erfolgt Uber die Klutzer Strale (L03) und Kasta-
nienallee Uber bereits vorhandene Zufahrten. Durch die Erschliefung ergeben sich
somit keine zusatzlichen Beeintrachtigungen.

Die baubedingten Wirkungen sind die Auswirkungen auf die Schutzguter, die wah-
rend der Bauzeit fur den Ruckbau und die Neuerrichtung Gebauden einschlieRlich
der Herstellung von Verkehrsanlagen und Stellplatzen entstehen.

Durch den Einsatz von Maschinen im Rahmen der Bautatigkeit sowie durch den Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen besteht die Gefahr der Verunreinigung des
Grundwassers. Die vorhandenen Béden (Pseudogleye) reagieren empfindlich gegen-
uber Befahrung insbesondere bei Nasse. Beeintrachtigungen kdnnen auRerdem
durch die Umlagerung der gewachsenen Bodenschichten entstehen. Fir die Zeit der
Bautatigkeit ist dartiber hinaus mit erhéhten Staub- und Emissionsbelastungen durch
Baufahrzeuge zu rechen.

Dartber hinaus erfolgt im Rahmen der Bautatigkeiten die Beseitigung von Biotop-
strukturen, insbesondere im stdwestlichen bisher unbebauten Bereich des Plange-
bietes. Hierdurch sowie durch die Sanierung bzw. den Abriss der vorhandenen Ge-
baude kann es, neben dem Verlust von Habitaten dort lebender Tier- und Pflanzen-
arten, auch zur Verletzung oder Tétung von Einzelexemplaren, insbesondere der
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dort britenden Mehlschwalben, kommen. Ohne weitere MalRnahmen sind erhebliche
Auswirkungen auf das Schutzgut Biologische Vielfalt — Tiere und Pflanzen wahr-
scheinlich.

Mit den anlagebedingten Auswirkungen sind die dauerhaften, von der baulichen An-
lage verursachten Beeintrachtigungen auf die Umwelt zu verstehen. Im vorliegenden
Fall betrifft dies die Errichtung von Gebauden sowie die Herstellung von Stellplatzen
und Zuwegungen. Mit dieser ist voraussichtliche eine dauerhafte zusatzliche Versie-
gelung von Boden verbunden (vgl. Gliederungspunkt 1.4.2). Dies fuhrt zum Verlust
der naturlichen Bodenfunktionen und beeintrachtigt den lokalen Wasserhaushalt (u.
a. Grundwasserneubildung) sowie das Lokalklima (geringere Verdunstung, hohere
Warmeabstrahlung). Fur Tiere und Pflanzen ergeben sich ebenfalls dauerhafte Be-
eintrachtigungen, da bestehende Biotopstrukturen auf dieser Flache verloren gehen.

Das Landschaftsbild wird durch die geplante Bebauung der landwirtschaftlichen Frei-
flache und die Beseitigung der bisher abschirmenden Baumhecke ebenfalls erheblich
beeintrachtigt.

Flr das Schutzgut Mensch ist die Modernisierung und bedarfsgerechte Erweiterung
eines vorhandenen Versorgungsstandortes (vgl. Cima 2022) grundsatzlich positiv zu
werten. Dies gilt insbesondere flir die Funktion als Wohn- und Tourismusstandort.

Durch die MaRnahme entstehen negative Umweltauswirkungen insbesondere in
Form von Biotopverlust und grof3flachiger Bodenversiegelung. Diese flhrt zu einer
Verstarkung der Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt (Grundwasserneubil-
dung, Verdunstung) und damit auch auf die ortlichen Klimaverhaltnisse. Aufgrund
des erheblichen Umfangs der Malinahme sind diese Auswirkungen als erheblich ein-
zustufen.

Durch die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes wird eine gem. § 20
Abs. 3 NatSchAG geschitzte Feldhecke (BHJ) mit einer GréRe von 1.695 m? (iber-
plant und eine Jiingere Strauchhecke (BHJ) mit einer GroRe von 652 m? erheblich
beeintrachtigt.

Die Vermeidung der Beseitigung bzw. der Beeintrachtigung der geschutzten Biotope
ist bei Verwirklichung der Planung nicht moglich. Die Planung ist aus Uberwiegenden
Grunden des Gemeinwohls notwendig. Dass sie dem Gemeinwonhl dient, ergibt sich
schon aus dem Bauleitplanverfahren mit der Gemeinde als Trager der Planung. Wei-
terhin sind im vorliegenden Fall die Belange des Gemeinwohls erheblich, da der Um-
bau und die Erweiterung eines bestehenden Nahversorgungszentrums ermoglicht
wird. Von einem Uberwiegen kann ausgegangen werden, da die Verwirklichung der
Planung an anderer Stelle im Gemeindegebiet nicht maoglich ist (vgl. Erlauterung zur
Anderung des Flachennutzungsplanes). Weiterhin handelt sich bei den beiden Bio-
topflachen um siedlungsnahe Hecken mit eingeschranktem Biotopwert.
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Die Berechnung und Planung notwendiger AusgleichsmaflRnahmen erfolgt im Gliede-
rungspunkt 3.7 (Eingriffsregelung).

Durch den Abbruch von Gebauden, die Beseitigung von Strauchern sowie Bodenauf-
trag- und -abtrag ergibt sich eine Betroffenheit im Hinblick auf das Tétungs- und Ver-
letzungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG), insbesondere im Hinblick auf die an
den Gebauden brutenden Mehlschwalben. Konkret betroffen sind hiervon insbeson-
dere die an den Gebauden vorhandenen Schwalbennester. Dies gilt fur 16 naturliche
Nester sowie 4 kiunstliche Nester (im Verbund), die unmittelbar durch Abriss im Rah-
men der notwendigen Umplanungen bedroht sind. Im Zuge der weiteren Umgestal-
tung der nicht zum Abriss vorgesehenen Gebaude ist ebenfalls von einer Gefahr-
dung der Ubrigen Nester (34 natirliche und 16 kunstliche Nester). Darlber hinaus
kénnen auch gehdlzbritende Vogelarten betroffen sein. AulRerdem kann es zur To-
tung oder Verletzung von Fledermausen in Gebaudequartieren sowie von Amphibien
in ihren Landlebensraumen kommen.

Das Stoérungsverbot (§ 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 2) bezieht sich ebenfalls auf die
Bauphase.

Der Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Schadigungsverbot gem. § 44 Abs.
1 Nr. 3 BNatSchG) ist ebenfalls durch die BaumalRnahmen gefahrdet. Dies gilt fur
und Vogel, Fledermause und Amphibien (vgl. Tétungs- und Verletzungsverbot).

Mit den anlage- uns betriebsbedingten Auswirkungen sind die dauerhaften, von der
baulichen Anlage verursachten Beeintrachtigungen auf die Umwelt zu verstehen.
Nach Abschluss der Baumalinahmen durfte das Verletzungs- und Tétungsrisiko nicht
erheblich gegenuber dem jetzigen Zustand erhoht sein.

Ohne die Umsetzung weiterer Ma3nahmen wird sich das Tétungs- und Verletzungs-
risiko fir Exemplare der betroffenen Arten wahrend der Bauphase erheblich erhdéhen.
Das gilt auch fur Fortpflanzungs- und potenziell fur Ruhestatten.

Im Entwurf zur Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes sind alle im Gel-
tungsbereich vorhandenen geschitzten Einzelbaume zum Erhalt festgesetzt. Durch
weitere MalRnahmen konnen Beeintrachtigungen vermieden werden (vgl. Gliede-
rungspunkt 3.5).

Allerdings sind laut rechtsgultigem Bebauungsplan 30 weitere Einzelbaume zur An-
pflanzung festgesetzt, die aktuell nicht vorhanden sind.

15 Alleebaume befinden sich au3erhalb des Geltungsbereiches nahe der ostlichen
Grenze des Geltungsbereiches. Ihr Wurzelbereich reicht teilweise in den Geltungsbe-
reich hinein. Ohne weitere Vermeidungsmalinahmen sind Beeintrachtigungen nicht
auszuschliefden.
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Durch den geplanten Umbau und die Erweiterung eines bereits vorhandenen Ein-
kaufszentrums am Ortsrand von Boltenhagen kdnnen die Beeintrachtigungen von
Natur und Umwelt vergleichsweise geringgehalten werden.

Um Beeintrachtigungen so weit wie moglich zu vermeiden, sind die u. g. Ma3nahmen
erforderlich.

VM1 ( = Festsetzung 8.3, Satz 3 im Entwurf zum Bebauungsplan)

Die vorhandenen Baume im Bereich der Stellplatze sind zu erhalten und bei Abgang
Zu ersetzen.

Begriindung:

Die MalRnahme gewéhrleistet, dass die gesetzlichen Bestimmungen zum Baum-
schutz eingehalten werden.

VM2 ( = Festsetzung 6.1 im Entwurf zum Bebauungsplan)

Die AulRenbeleuchtung im gesamten Gebiet ist mit nach unten ausgerichteten bern-
steinfarbenen LEDs mit einer Farbtemperatur von 1.800 Kelvin vorzunehmen. Die
Beleuchtungsstarke ist auf 10 Lux zu begrenzen. Ein Abstrahlen des Lichts auf an-
grenzende Flachen ist zu vermeiden.

Begriindung:
Die MalRnahme ist ein Beitrag zum Insektenschutz.

VM3 ( = Festsetzung 6.2 im Entwurf zum Bebauungsplan)

Zum Ausgleich des Verlustes vorhandener Mehlschwalbennester sind an den Ge-
bauden im Gewerbegebiet (GE) 10 Nisthilfen anzubringen. Im SO1 A sind 6 und im
SO1 B sind 10 Nisthilfen fir Mehlschwalben an den Gebauden anzubringen. Im SO2
sind weitere 24 Nisthilfen fur Mehlschwalben an den Gebauden anzubringen.

Begriindung:

Die Umsetzung ist erforderlich, um die Bestimmungen des besonderen Artenschut-
zes einzuhalten. Durch die MalBnahme wird der Verlust wiederholt genutzter Fort-
pflanzungsstétten der Mehlschwalbe ausgeglichen.

VH4 (= Hinweis im Entwurf zum Bebauungsplan)

Bis spatestens zum 31.03. des Jahres, an dem die Mehlschwalbennester durch Ab-
riss oder Umbau beseitigt werden mussen, ist eine mindestens gleich hohe Anzahl
kinstlicher Mehlschwalbennester an Gebauden anzubringen (s. VM3, Festsetzung
6.2). Die bereits vorhandenen klinstlichen Mehlschwalbennester sind vor Abriss oder
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Umbau ebenfalls bis spatestens 31.03. des jeweiligen Jahres zu bergen und an
Standorten anzubringen, die mindestens bis zum 01.10. nicht beeintrachtigt werden.
Far erneute Hangplatzwechsel gilt die genannte Zeiteinschrankung.

Begriindung:

Die Umsetzung ist erforderlich, um die Bestimmungen des besonderen Artenschut-
zes einzuhalten, hier der Ausgleich fiir wiederholt genutzte Fortpflanzungsstétten der
Mehlschwalbe. Deren Brutzeit reicht von April bis September. Der zeitliche Vorlauf ist
erforderlich, um die dauerhafte 6kologische Funktion zu sichern (,CEF-Mal3nahme®).

VH5 (= Hinweis im Entwurf zum Bebauungsplan)

Vor Durchfuhrung ist durch einen Sachverstandigen / Biologen festzustellen, dass
keine Ruhestatten von Vogeln oder Fledermausen zerstort werden. Andernfalls sind
entsprechende Schutzmalinahmen zu ergreifen.

Begriindung:

Die Umsetzung ist erforderlich, um die Bestimmungen des besonderen Artenschut-
zes einzuhalten. Dies gilt insbesondere fiir die zahlreich an den Geb&uden briitenden
Mehlschwalben. Deren Brutzeit reicht von April bis September. Im Winterhalbjahr ist
das Vorkommen von lberwinternden Fledermé&usen in den Gebéuden nicht auszu-
schlie3en.

VHG6 (= Hinweis im Entwurf zum Bebauungsplan)

Geholzbeseitigungen durfen nur im Winterhalbjahr vom 01. Oktober bis zum 28./29.
Februar durchgefuhrt werden.

Begriindung:

In der Zeit vom 1. Méarz bis 30. September ist es aus naturschutz- und artenschutz-
rechtlichen Griinden verboten, Bdume, Hecken, Geblische und andere Gehdlze ab-
zuschneiden oder auf den Stock zu setzen.

VH7 (= Hinweis im Entwurf zum Bebauungsplan)

Wahrend der Bauzeit ist durch einen Amphibienzaun zu gewahrleisten, dass keine
Tiere in den westlichen Baubereich (Landwirtschaftsflache und Baumhecke) einwan-
dern kdnnen.

Begriindung:

Die Umsetzung ist erforderlich, um die Bestimmungen des besonderen Artenschut-
zes einzuhalten.

H8

Zur Erhaltung festgesetzte Baume und sonstige Geholzbestande sind in der Bau-
phase konsequent zu schitzen (Einhaltung der DIN 18920 und der RAS-LP4).
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Baume sind mit Anfahrschutz zu versehen. Dies gilt auch fur die Alleebdume in der
angrenzenden ,Kastanienallee“ (vgl. Textkarte 6).

Begriindung:

Die MalRnahme gewéhrleistet, dass die gesetzlichen Bestimmungen zum Baum und
Alleenschutz eingehalten und die Eingriffe minimiert werden.

VH9 (= Hinweis im Entwurf zum Bebauungsplan)

Es kdnnen zurzeit keine Auswirkungen auf archaologische Kulturdenkmale durch die
Umsetzung der vorliegenden Planung festgestellt werden. Davon unabhangig wird
auf § 11 DSchG M-V verwiesen: Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sa-
chen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemaR § 2 Abs.
1 ein offentliches Interesse besteht, hat dies unverziglich anzuzeigen. Die Anzeige-
pflicht besteht fur die Entdeckerin oder den Entdecker, die Leiterin oder den Leiter
der Arbeiten, die Grundeigentiimerin oder den Grundeigentiumer sowie fur zufallige
Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Die Anzeige hat gegenulber der
unteren Denkmalschutzbehdrde zu erfolgen, welche die Anzeige unverzuglich an die
Denkmalfachbehdrde weiterleitet. Der Fund und die Fundstelle sind in unverander-
tem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der
Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denk-
malschutzbehdrde kann die Fristim Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die
sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert. Die
Denkmalfachbehorde, die unteren Denkmalschutzbehorden mit Genehmigung der
Denkmalfachbehoérde sowie deren Beauftragte sind berechtigt, das Denkmal zu ber-
gen und fur die Auswertung und die wissenschaftliche Erforschung bis zu einem Jahr
in Besitz zu nehmen. Dabei sind alle zur Erhaltung des Denkmals notwendigen Mal3-
nahmen zu treffen.

Begriindung:
§ 11 DSchG M-V.

VH10

Die in Textkarte 7 dargestellten Wurzelbereiche der Alleebaume entlang der ,Kasta-
nienallee” sind dauerhaft vor Versiegelungen, Abgrabungen und Aufschittungen
schutzen. Entsprechende Malinahmen sind unzulassig.

Begriindung:

Die MaRnahme ist erforderlich, um die gesetzlichen Bestimmungen zum Alleen-
schutz einzuhalten.

Entwurf, Stand 20.02.2026 Seite 28



4. Anderung und Erweiterung B-Plan Nr. 6a Boltenhagen — Umweltbericht

Im Rahmen des Umweltberichtes sind gemaf Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB
alternative Planungsmadglichkeiten zu betrachten. Auf der Ebene des Bebauungspla-
nes sind Alternativen hinsichtlich der Anordnung, Art und Mal der baulichen Nutzung
oder Gestaltung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu prifen. Der Entwurf
zum Bebauungsplan sieht die grotmaogliche stadtebauliche Integration in den Be-
stand vor. Die vorhandenen Gebaude und Stellplatzflachen werden dadurch gréften-
teils erhalten und weiter genutzt. Vorhandene Baume und die Gehdlzflachen im nord-

lichen Bereich konnen dadurch erhalten werden. Bei einer veranderten Anordnung
der Gebaude bzw. Stellplatzflachen ware eine Erhaltung nicht moéglich. Eine Erhal-
tung der Siedlungshecke im mittleren Bereich (aktuelle Begrenzung der Bebauung
nach Westen) ist bei einer Erweiterung nicht moglich, sofern diese flachensparend
erfolgen soll. Insoweit wiirde eine alternative Anordnung der Baukdrper zu héheren
Beeintrachtigungen der Schutzguter fuhren. Lediglich eine geringere bauliche Nut-
zung oder ein Verzicht auf die Erweiterung (=-Variante) wirde zu geringeren Beein-

trachtigungen fuhren.

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt nach den ,Hinweisen zur Eingriffs-

regelung” (HzE 2018).

Zuerst wird jedem der vorkommenden Biotoptypen ein durchschnittlicher Wert ent-
sprechend einer vorgegebenen Tabelle zugeordnet (vgl. HzE 2018, Anlage 3), der
sich aus seiner Regenerationsfahigkeit bzw. Gefahrdung ergibt.

Biotoptyp Planung Wert- Durchschnitt- | Oberer Bio-
stufe licher Bio- topwert*
nach HzE topwert

2.2.1 Feldgehdlz aus Uberwiegend mittelbar betrof- 3 6 8

heimischen Baumarten (BFX) § 20 fen

2.3.1 Strauchhecke (BHF) § 20 betroffen 3 6 8

2.3.5 Jungere Feldhecke (BHJ) § 20 mittelbar betrof- 3 6 8
fen

5.4 Nahrstoffeiche Stillgewasser (SE) | mittelbar betrof- 3 6 8

§ 20 fen

5.6.5 Naturnaher Wasserspeicher nicht betroffen 1 1,5 -

(SYW)

9.2.3 Artenarmes Frischgriinland betroffen 2 3 -

(GMA)

12.1.2 Lehm- bzw. Tonacker (ACL) nicht betroffen 0 1 -

13.1.1 Siedlungsgebisch aus heimi- betroffen 1 1,5 -

schen Gehdlzarten (PHX)

13.2.2 Siedlungsgebuiisch aus nicht- betroffen 0 1 -

heimischen Gehdlzen (PHY)

13.3.2 Artenarmer Zierrasen (PER) nicht betroffen 0 1 -

14.3.2 Offentlich oder gewerblich ge- betroffen 0 0,2 -

nutzte GroRformbauten (OGF)
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Biotoptyp Planung Wert- Durchschnitt- | Oberer Bio-
stufe licher Bio- topwert*

nach HzE topwert

14.4.2 Lockeres Einzelhausgebiet nicht betroffen 0 0,8 -

(OEL)

14.4.3 Verdichtetes Einzelhausgebiet nicht betroffen 0 0,8 -

(OER)

14.5.1 Landlich gepragtes Dorfgebiet nicht betroffen 0 0,8 -

(ODF)

14.7.2 Versiegelter Rad- oder Ful3- betroffen 0 0 -

weg (OVF)

14.7.5 Stralte (OVL) nicht betroffen 0 0 -

14.7.9 Parkplatz, versiegelte Freifla- betroffen 0 0 -

che (OVP)

* - nur relevant fiir geschutzte Biotope und Biotope mit einem Wertstufe von 3 und hoéher

3.8.2 Ermittlung des Lagefaktors

Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestorten oder
vorbelasteten Raumen wird Uber Zu- bzw. Abschlage des ermittelten Biotopwertes

berlcksichtigt (Lagefaktor).

Lage des Eingriffsvorhabens Lagefaktor
< 100 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* 0,75

> 625 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* 1,25
Innerhalb von Natura 2000-Gebiet, Biospharenreservat, LSG, Kiisten- und
Gewasserschutzstreifen, landschaftliche Freirdume der Wertstufe 3 (1200- 1,25
2399 ha)

Innerhalb von NSG, Nationalpark, landschaftliche Freiraume der Wertstufe 4 150

(> 2400 ha) ’

* Als Stérquellen sind zu betrachten: Siedlungsbereiche, B-Plangebiete, alle Strafen und vollversie-
gelte landliche Wege, Gewerbe- und Industriestandorte, Freizeitanlagen und Windparks

Im vorliegenden Fall betragt der Abstand zu Stérquellen in allen Bereichen unter 100
Meter, da der Geltungsbereich teilweise im Siedlungsbereich und an einer Landes-
stral3e liegt. Der Lagefaktor fur die Biotope betragt damit 0,75.
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Textkarte 11: Wirkrdume von Stérquellen im Bereich des Geltungsbereiches

Legende: rote Umrandung — Geltungsbereich; orangefarbene Flachen — Stérquellen (Sied-
lungsbereiche und Landesstralen); gelbe Flachen — Wirkbereiche von Stérquel-
len (100 m)

Grundkarte: GeoPortal.MV, 2023

FUr Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funktionsver-
lust), ergibt sich das Eingriffsflachenaquivalent durch Multiplikation aus der vom Ein-
griff betroffenen Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und dem La-
gefaktor.

Biotopwert des Eingriffsflachenaquivalent
Flﬁd:;#m;] ?133 4 | betroffenen | | Lagefakior | _ | fur Biotopbeseitigung bzw.
B‘: utop‘* © Biotoptyps (Pkt. 2.2) Biotopveranderung
typs (Pkt. 2.1) [m* EFA]

Die Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fur die unmittelbaren Wirkungen ist
in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Biotoptyp Durchschnittli- |Lage- |Fliche |EFA in m?
cher Biotopwert | faktor |in m?

2.3.1 | Strauchhecke BHJ |6 0,75 1.695 7.628

9.2.3 | Artenarmes Frischgrinland GMA |3 0,75 6.327 14.236

13.1.1 | Siedlungsgebisch aus heimi- PHX |1,5 0,75 350 394
schen Gehdlzarten
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Biotoptyp Durchschnittli- |Lage- |Flache |EFA in m?
cher Biotopwert | faktor |in m?
13.2.2 | Siedlungsgebiisch aus nichthei- |PHY |1 0,75 1.080 810
mischen Gehdlzen
Summe 23.068

Neben der Beseitigung und Veranderung von Biotopen konnen in der Nahe des Ein-
griffs gelegene Biotope mittelbar beeintrachtigt werden (Funktionsbeeintrachtigung),
d. h. sie sind nur noch eingeschrankt funktionsfahig. Soweit gesetzlich geschutzte Bi-
otope oder Biotoptypen ab einer Wertstufe von 3 mittelbar beeintrachtigt werden, ist
dies bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfes zu berlcksichtigen. Liegt keine
umfassende floristische und faunistische Kartierung vor, ist der obere Biotopwert
gem. Anlage 4 HZE (2018) zu nutzen.

Da die Funktionsbeeintrachtigung mit der Entfernung vom Eingriffsort abnimmt, wer-
den zwei Wirkzonen unterschieden, denen als Mal3 der Funktionsbeeintrachtigung
ein Wirkfaktor zugeordnet wird (Tabelle).

Wirkzone Wirkfaktor

0,5

0.15

Die raumliche Ausdehnung (Wirkbereich) der Wirkzonen hangt vom Eingriffstyp ab.
Die Eingriffstypen und die zu bertcksichtigenden Wirkbereiche sind in der Anlage 5
der HzE 2018 verzeichnet. Fir den Vorhabenstyp ,Industrie- und Gewerbegebiete*
betragt der Wirkbereich | 50 m und der Wirkbereich 11 200 m.
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.A}{\

Textkarte 12:  Wirkzonen im Umfeld des Geltungsbereiches
Legende: rote Umrandung — Geltungsbereich; orangefarbene Umrandung — Abgrenzung der

Wirkzone | (50 m); gelbe Umrandung — Wirkzone Il (200 m); griine Umrandung —
Abgrenzung der Biotope; hellgriine Beschriftung — Biotopkiirzel (s. Text); transpa-
rente grine Flache — geschutzte Biotope

Grundkarte: GeoPortal.MV, 2023

Die Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fur die mittelbaren Wirkungen (Funk-
tionsbeeintrachtigungen) ist in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Biotoptyp Oberer |Wirk- |Flichein |EFA in m?
Bio- faktor |m?
topwert
Wirkbereich |
2.3.5 [Jiingere Feldhecke |BHJ |8 0,5 652 2.608
Wirkbereich Il
2.2.1 |Feldgehdlz aus Gberwiegend heimischen |BFX |8 0,15 1.009 1.210
Baumen
2.3.5 |Jungere Feldhecke BHJ |8 0,15 389 467
5.4 Nahrstoffeiche Stillgewasser SE 8 0,15 340 408
Summe 4.693

Die vorgesehene Planung ist neben der Beseitigung von Biotopen auch mit der Ver-
siegelung von Flachen verbunden. Im Entwurf zur Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes wird eine GRZ von 0,8 ohne weitere Uberschreitungsmdglichkeit
festgesetzt. Dies fuhrt zu weiteren Beeintrachtigungen insbesondere der abiotischen
Schutzguter, so dass zusatzliche Kompensationsverpflichtungen entstehen. Deshalb
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ist biotoptypunabhangig die teil-/vollversiegelte bzw. Uberbaute Flache in m? zu ermit-
teln und mit einem Zuschlag von 0,2/ 0,5 zu berUcksichtigen. Das Eingriffsflachen-
aquivalent fur Teil-/Vollversiegelung wird Uber die multiplikative Verknupfung der teil-
Ivollversiegelten und dem Zuschlag fur Teil-/Vollversiegelung ermittelt:

Zuschiag fOr Teil-/ Voll- Eingriffsflachenaquivalent fur

Teil-"Vollversiegelte bzw. vergiegelung bzw. _ : :
tiberbaute Flache inm? | * Uberbauung = | Teil-Vollversiegelung bzw.
0.2/ 0.5 Uberbauung [m* EFA]

Die Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents flr zusatzliche Versiegelung hinaus
und Uberbauung Uber den rechtsgliltigen Bebauungsplan hinaus ist in der nachfol-
genden Tabelle dargestellt:

Versiegelung Zuschlag fiir | Planung teil-/vollversie- |EFA in
Teil-/Vollver- | gelter Flachen in m? m?
siegelung
0,2/0,5

Sondergebiet SO1 A innerhalb des beste- 0,5 1.096 x 0,2 =219 110

henden B-Planes (GRZ1,0-0,8 =0,2)

Sondergebiet SO1 A auflerhalb des beste- 0,5 3.687 1.844

henden B-Planes (GRZ 1,0)

Sondergebiet SO1 B innerhalb des beste- 0,5 645x0=0 0

henden B-Planes (GRZ 0,8 -0,8 =0)

Sondergebiet SO1 B aul3erhalb des beste- 0,5 3.331 1.666

henden B-Planes (GRZ 0,8)

Sondergebiet SO2 (GRZ 0,95 - 0,8 = 0,15) 0,5 9.694 x 0,15 = 1.454 727

Gewerbegebiet (GRZ 0,9 - 0,8 =0,1) 0,5 6.558 x 0,1 = 656 328

Verkehrsflache 0,5 240 120

Summe 9.524| 4.794

Aus den berechneten Eingriffsflachenaquivalenten ergibt sich durch Addition der mul-
tifunktionale Kompensationsbedarf.

EFA fiir Biotopbeseitigung in m? EFA fiir Teil-/Vollver- Multifunktionaler Kompensa-
(dauerhaft und temporar) siegelung in m? tionsbedarf in m?
27.761 4.794 32.555

Der Kompensationsbedarf entspricht Kompensationsaquivalenten in Hohe von
32.555 m2.

Im Geltungsbereich sind laut Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes die folgen-
den Flachen und MaRnahmen zur Grunordnung festgesetzt:

e Gliederungspunkt 7.1 der Festsetzungen zum Bebauungsplan-Entwurf
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Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen ist je 108 Quadratmeter Flache ein kleinkro-
niger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb der mit ,,(A)"
gekennzeichneten Flachen ist eine dreireihige Hecke aus standortheimischen Ge-
hdlzen gemal Pflanzliste anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. 10 v. H. (von
Hundert) der mit ,,(A)“ gekennzeichneten Flachen sind mit Baumen zu bepflanzen.

Gliederungspunkt 7.2 der Festsetzungen zum Bebauungsplan-Entwurf

Die innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzten Anpflanzungen dirfen auf ei-
ner maximalen Breite von drei (3) Metern flr das Anlegen einer FuRgangerzuwe-
gung unterbrochen werden.

Gliederungspunkt 7.3 der Festsetzungen zum Bebauungsplan-Entwurf

Je zehn (10) angefangene neu herzustellende Stellplatze ist ein standortgerech-
ter, kleinkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm, ge-
messen in 1,0 m Héhe Uber dem Erdboden, auf dem Grundstiick zu pflanzen. Zu-
satzlich sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans sechs (6) weitere Baume
mit gleicher Pflanzqualitat zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind auf Dauer zu er-
halten und zu pflegen und bei Abgangigkeit zu ersetzen. Die vorhandenen Baume
innerhalb der Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze sind zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

Die MalRnahmen nach 7.2 bis 7.3 entsprechen nicht den Anforderungen der HZE
2018 und kommen daher als Ausgleichmalinahmen nicht in Betracht.

Bei der MaRnahme nach 7.1 Satz 2 (Pflanzung einer dreireihigen Hecke ...) handelt
es sich um eine Ausgleichsmalinahme entsprechend HZE (2018; MalRnhahme 6.31),
sofern folgende weitere Vorgaben eingehalten werden:

Anpflanzung auf der gesamten Lange

Die Bodenvorbereitung erfolgt entsprechend der geltenden DIN-Vorschriften.

Es sind mindestens 5 Strauch- und 2 Baumarten zu verwenden.

Baume mussen als Heister eine Pflanzqualitat von mind. 150-175 cm aufweisen, Strau-
cher von mindestens 80-100 cm.

Baume sind im Abstand von 3 x 3, Straucher im Verband 1 m x 1,5 m zu pflanzen.

Die Hecke ist gegen Wildverbiss einzuzaunen.

Eine Jungwuchspflege ist Uber 5 Jahre zu gewahrleisten, die Schutzeinrichtung ist fri-
hestens nach 5 Jahren abzubauen und vorher Instand zu setzen.

Die Baume sind bei Ausfall nachzupflanzen, die Straucher bei mehr als 10% Ausfall.
Bei Bedarf ist zu wassern.

Der Kompensationswert betragt 1,0. Damit ergibt sich ein Kompensationsaquivalente
von 890 m2.
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Weitere Mallnahmen sind aufgrund der hohen Nutzungsintensitat und der Kleinfla-
chigkeit im Geltungsbereich nicht moglich. Es verbleibt somit ein Kompensationsbe-
darf von 31.665 m2.

Vorgesehen ist die Inanspruchnahme des Okokontos LEO-062 ,Ackerumwandlung
bei Hinter Bollhagen®. Die MaRnahme liegt in der gleichen Landschaftszone (,Ost-
seekustenland®) wie das Eingriffsvorhaben im Landkreis Rostock in der Gemeinde
Wittenbeck etwa 51 km von dem Eingriffsort entfernt.

Hohenkirchen
Hormstorf Glasin o

Wismar

b MET
Barnekow " Zurol Neukioster

Textkarte 13: Lage des Okokontos in Bezug zum Eingriffsvm_'_haben
Legende: roter Kreis — Eingriffsvorhaben; griner Kreis - Okokonto

Die MalRnahme beinhaltet die Umwandlung von Acker in extensives Grunland mit
Anlage von Feldhecken bzw. Feldgehodlzen und die Neuanlage eines Kleingewassers
(MaRnahmenblatt s. Anlage 2). Die MaRnahme ist geeignet, die mit der 4. Anderung
des B-Plans Nr. 6a vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft funktionsbezogen
Zu kompensieren.

Die vorbereiteten Eingriffe umfassen den Biotopverlust auf einer Flache von 9.452
mZ2. Davon sind 1.695 m? geschutzte Biotope gem. § 20 Abs. 3 NatSchAG (Feldhe-
cke - BHJ). Daruber hinaus kommt es zu mittelbaren Biotopbeeintrachtigung auf
2.390 m?, wovon 652 m? gesetzlich geschutzt sind (Jungere Strauchhecke - BHJ).
Weiterhin wird die Uberbauung bzw. Versiegelung von 9.587 m? vorbereitet.
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Die Mafnahmen des Okokontos decken die direkt und indirekt betroffenen allgemei-
nen Funktionen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes ab. Dies beinhaltet
auch die zerstorten und mittelbar beeintrachtigten Biotope einschlie3lich der Wertbio-
tope sowie die Versiegelung (vgl. MalRnahmenblatt in der Anlage 2).

Zum Ausgleich fur die zerstorten bzw. mittelbar beeintrachtigten geschutzten Biotope
stehen im Okokonto folgende MaRnahmen bereit:

1. Anlage von 2 Feldhecken
e 460 m im Nordwesten auf dem Flursttick 331
o 485 m auf dem Flurstiick 321 als Vernetzung des Gehdlzes mit der Hecke

Die Feldhecken werden in drei Reihen mit einem Abstand von 1,5 m sowie einem beid-
seitigen Saum von 3 m gepflanzt. In unregelmafligen Abstanden, aber ca. alle 20 bis 30
m erfolgt die Pflanzung von einzelnen groRRkronigen Baumen als Uberhélter.

2. Anlage eines Feldgehdlzes
Auf einer Kuppe (H6he 25 m) findet die Pflanzung eines Feldgehdlzes zur Strukturanrei-
cherung in der Landschaft und Aufwertung des Landschaftsbildes statt (Flst. 321). Die
Gesamtflache des neu entstehenden Geholzes betragt ca. 1.500 gm, auf 30% der Flache
wird Sukzession zugelassen. Dominierende Baumarten Stieleiche und Waldkiefer.

Der vorliegende Kompensationsbedarf von 31.665 m? steht zur Abbuchung zur Ver-
fugung. Der Eingriff ware bei Abbuchung kompensiert.

Laut rechtsgultigem Bebauungsplan sind im aktuellen Geltungsbereich 30 weitere
Einzelbaume zur Anpflanzung festgesetzt, die aktuell nicht vorhanden sind. Fur diese
ergibt sich ein Kompensationserfordernis im Verhaltnis 1 : 1.

Im Gliederungspunkt 7.1 der Festsetzungen zum Bebauungsplan-Entwurf wird fol-
gende Malnahme festgesetzt:

e Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen ist je 108 Quadratmeter Flache ein kleinkro-
niger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der umgrenzten Flachen kdnnen 12 Baume gepflanzt werden.

Im Gliederungspunkt 8.3 des Bebauungsplan-Entwurfs wird folgende Malinahme
festgesetzt:

Entwurf, Stand 20.02.2026 Seite 37



4. Anderung und Erweiterung B-Plan Nr. 6a Boltenhagen — Umweltbericht

e Je zehn (10) angefangene neu herzustellende Stellplatze ist ein standortgerech-
ter, kleinkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm, ge-
messen in 1,0 m Hohe Uber dem Erdboden, auf dem Grundstick zu pflanzen. Zu-
satzlich sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans sechs (6) weitere Baume
mit gleicher Pflanzqualitat zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind auf Dauer zu er-
halten und zu pflegen und bei Abgangigkeit zu ersetzen. Die vorhandenen Baume
innerhalb der Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze sind zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

Laut Planungskonzept sind fur den Geltungsbereich insgesamt 128 neue Stellplatze
vorgesehen. Entsprechend waren nach der Festsetzung 18 (12+6) Baume neu anzu-
pflanzen.

4. MaBnahmen zur Uberwachung der er-
heblichen Umweltauswirkungen nach
Durchfihrung der Planung

Bei einer Realisierung der Planung soll die Uberwachung der Durchfihrung der MaR-
nahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erfolgen. Das gilt insbeson-
dere fur die Einhaltung der Festsetzungen und die Umsetzung der Kompensations-
mafnahmen.

5. Allgemeinverstiandliche Zusammenfas-
sung des Umweltberichts

Entsprechend den rechtlichen Vorgaben sind Bebauungsplane einer Umweltprifung
zu unterziehen. Ziel der Umweltprifung ist es, frihzeitig umfassend und medienlber-
greifend die jeweiligen Umweltfolgen des Planes zu prognostizieren und zu bewerten
sowie in angemessener Weise bei der Formulierung der Planaussagen diese Um-
weltfolgen zu bericksichtigen. Der Umweltbericht dient dazu, die umweltschitzenden
Belange der Planung als Bestandteil des Abwagungsmaterials aufzubereiten. Er ent-
halt eine Beschreibung und Bewertung zu den Umweltbelangen “Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt”, “Boden”, “Wasser”, “Luft”, “Klima”, “Landschaft’ “Mensch und
Gesundheit”, sowie “Kultur- und Sachguter”. Auflerdem werden die Wechselwirkun-
gen zwischen ihnen bericksichtigt.

Der Entwurf zur vierten Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes bereitet
sowohl den Umbau als auch den Neubau von Verkaufsgebauden und Parkplatzfla-
chen vor. Es ist von einer zusatzlichen Uberbauung bzw. Versiegelung von rund

9.587 m? auszugehen. Bei Durchfiihrung der vorgesehenen Vermeidungs-, Minde-
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rungs- und Kompensationsmallnahmen werden keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen im Sinne des Gesetzes bewirkt. Im Sinne der Eingriffsregelung ist der Eingriff
damit ausgeglichen. Ein Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG wird bei Umsetzung
der Vermeidungsmalnahmen nicht verwirklicht. Die notwendigen Baumpflanzungen
kénnen im Geltungsbereich realisiert werden.
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Rechtsgrundlagen / Quellen

AIErl M-V — Alleenerlass. Gemeinsamer Erlass des Ministeriums fur Energie,
Infrastruktur und Landesentwicklung und des Ministeriums fur Landwirtschaft,
Umwelt und Verbraucherschutz vom 18. Dezember 2015 — VIII 240-1/556-07
- VI-250-530-00000-2012/016 (VV Meckl.-Vorp. GI. Nr. 791 — 16).

BauGB — Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBL. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom
10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist.

Baumschutzkompensationserlass vom 15. Oktober 2007 — VI6 — 5322.1-0
(Amtsblatt fir Mecklenburg-Vorpommern 2007, Nr. 44, S. 530).

Baumschutzsatzung vom 18.11.2021 - https://harmoniebuergermeister.de/wp-
content/uploads/2022/01/Satung-zum-Schutz-des-Baumbestandes-der-Ge-
meinde-Ostseebad-Boltenhagen-18.11.2021-20211221-091216.pdf .

BImSchG — Bundesimmissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 1 S. 123), das zuletzt durch

Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBI. | S. 4458) geandert
worden ist.

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S.
3908) geandert worden ist.

NatSchAG M-V — Naturschutzausflihrungsgesetz vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V 2010, S. 66), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5.
Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 66) geandert worden ist.

32. BImSchV — Gerate- und Maschinenlarmverordnung vom 29. August 2002
(BGBI. | S. 3478), die zuletzt durch Artikel 14 des Gesetzes vom 27. Juli 2021
(BGBI. | S. 3146) geandert worden ist.

Evers & Partner, 2026: Satzung der Gemeinde Boltenhagen Uber die 4. Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a. Auftraggeber: Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen. Auftragnehmer: Evers & Partner — Stadtplaner Part-
GmbH.
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e Evers & Partner, 2024: Begriindung zur Satzung Uber die 4. Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplans Nr. 6a der Gemeinde Ostseebad Boltenha-
gen. Auftraggeber: Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Auftragnehmer: Evers
& Partner — Stadtplaner PartGmbH, 20099 Hamburg.

e DIN 18920/2014-07: Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Bau-
men, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen:
https://www.baunormenlexikon.de/norm/din-18920/80a4e772-a91b-4645-aa4f-
db89f534563e

e Kartenportal Umwelt M-V, 2023: Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Ge-
ologie: https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php

e GLP MV, 2003: Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpom-
mern. Umweltministerium Mecklenburg-Vorpommern: https://www.lung.mv-re-
gierung.de/insite/cms/umwelt/natur/landschaftsplanung_portal/glp.htm

e GLRP WM, 2008: Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg,
Erste Fortschreibung September 2008. Landesamt fur Umwelt, Naturschutz
und Geologie Mecklenburg-Vorpommern: https://www.lung.mv-regie-
rung.de/insite/cms/umwelt/natur/landschaftsplanung_portal/glrp_wm_down-
load.htm

e HzE, 2018: Hinweise zur Eingriffsregelung. Schriftenreihe des Landesamtes
fur Umwelt, Natur und Geologie Mecklenburg-Vorpommern:
https://www.lung.mv-regierung.de/dateien/hze 2018.pdf

e GeoPortal.MV, 2023: Landesamt flr innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpom-
mern — Geowebdienste: https://www.geoportal-mv.de/portal/Geowebdienste .

e LUNG, 2005: Karte der Heutigen Potentiellen Nattrlichen Vegetation Mecklen-
burg-Vorpommerns. - Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwelt, Natur-
schutz und Geologie M-V, Heft 1: https://www.lung.mv-regierung.de/in-
site/cms/umwelt/natur/linfos_portal/linfos _nutzung/linfos _tg20.htm

e LUNG, 2013: Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebens-
raumtypen in Mecklenburg-Vorpommern, 3. erg., Uberarb. Aufl. - Schriften-
reihe des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V, Heft 2:
https://www.lung.mv-regierung.de/dateien/biotopkartieranleitung2013.pdf

e RAS-LP 4: Richtlinien fur die Anlage von Strallen (RAS), Abschnitt 4: Land-
schaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und
Tieren bei Baumalnahmen — Technische Regelwerke FGSV-Nr. 293/4, Aus-
gabe 1999.
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e RREP WM, 2011: Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg
— aufgestellt durch den Regionalen Planungsverband Westmecklenburg:
https://www.region-westmecklenburg.de/Regionalplanung/RREP-WM-2011/

e Sachverstandigen-Ring, 2023: Gutachten Nr. 2210 103: Neubau Markant- und
Aldi-Markt — Baugrunderkundung mit Griindungsempfehlung. Auftraggeber:
Langness GmbH & Co. KG, 24321 Lutjenburg und ALDI-IV GmbH & Co. KG,
45699 Herten. Auftragnehmer: Sachverstandigen-Ring, Dipl.-Ing H.-U. Micke
GmbH.
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Anlage 1 Geholzartenliste

Geholz Wuchsform Verwendung n. Standort
Baum/Strauch
deutsch botanisch feucht | trocken | sandig | lehmig
Eberesche Sorbus aucuparna Baum XX X X X
Erle Alnus glutinosa Baum XX X X
Faulbaum Rhamnus frangula Strauch XX X XX
Feldahomn Acer campestre Baum XX X XX
Hainbuche Carpinus betulus Baum X XX
Haselnuss Corylus avellana Strauch XX XX X XX
Holunder Sambucus nigra Strauch X X X XX
Hundsrose Rosa canina Strauch XX XX %X X
Kreuzdorn Rhamnus cathartica Strauch X X X XX
Ohrweide Salix aurita Strauch XX %X
Pfaffenhitchen Euonymus Strauch XX X XX
europaeus
Rotbuche Fagus Sylvatica Baum X X X XX
Salweide Salix caprea Baum XX X XX
Sandbirke Betula pendula Baum X XX %X X
Sanddorn Hﬂppopriae Strauch XX XX %X XX
rhamnoides
Schlehdorn Prunus spinosa Strauch XX X X
Schneeball Viburmum opulus Strauch XX X X
Stieleiche Quercus robur Baum XX XX X XX
Wildapfel Malus sylvestris Baum X X XX
Wildbirne Pyrus pyraster Baum X X X
Weiltdorn Crataegus Strauch XX X X XX
momogyna
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Anlage 2 Okokonto LRO-062

|
MaRnahmenblatt Okokonto S Landgeselischaft

Projekt: | Ackerumwandlung bei Hinter Bollhagen MaRnahmen-Nr.: | LRO-

MaRnahmen:

Umwandlung von Acker in extensives Grinland mit Anlage von Feldhecken/Feldgehdlz und Neu-

anlage eines Kleingewassers

Lage:

Landkreis(e): Landkreis Rostock

Gemeinde(n): Amt Bad Doberan Land, Gemeinde Wittenbeck

Gemarkungien): Hinter Bollhagen

Flur: 1 Flurstiicke: 321, 325, 331 (Neuordnung BOV Wittenbeck™)

Gemeinde(n): Amt Bad Doberan Land, Gemeinde Steffenshagen

Gemarkung(en): Mieder Steffenshagen

Flur: 1 Flurstiicke: 16242

Landschaftszone: 1 — Ostseekistenland

Schutzgebiete: L3G 054a Kihlung®

WSG Kuhlungsborn®, ,Bad Doberan®, Hinter Bollhagen” Zone ||
tw. WSG  Bastorfer Holm™ Zone 111

gesetzlich ge- )

schitzte Biotope: keine

Landschaftsbild: Bollhdger Niederung zur Ostsee” — hohe Bewertung

- ausgedehnte Grunlandflachen des Bollhager Fliekes

— reich strukturiert mit Waldresten (z. T. Bruchwalder), mit Kopfwei-
den, vermoorte Senken,

— um Vorder Bollhagen sehr weit einsehbar
mit Hangkanten unmittelbar vor der Ostsee

tw. Ackerflache dstlich der KOhlung” — mittlere Bewertung

- -wellig abfallende Ackerflache zur Ostsee hin

— - kaum strukturiert

Landschartlicher Bewertung Stufe 3 — hoch (Funktionen), Stufe 2 — mittel (GroRe)

Freiraum:

GLRP MMR 2007: —  Bereich mit besonderer Bedeutung fur die Sicherung Gkologischer
Funktionen — Vorschilag fur Vorbehaltsgebiete Naturschutz und Land-
schafispflege (tw.)

— Fulgenbach: Schutz von Gewassern vor stofflicher Belastung - bedeu-
tendes FlieRgewasser

—  Bereich mit hoher bis sehr hoher Schutzwirdigkeit des Grund- und
Oberflachenwassers

—  M.3 stark entwasserte Moore (tw.)

- Schwerpunktbereich zur Sicherung und Entwicklung von Okologischen
Funktionen: 2.4 Regeneration entwasserter Moore (tw.)

Okokonto, Seite 1
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MaRnahmenblatt Okokonto — el i
Projekt: | Ackerumwandlung bei Hinter Bollhagen Mafnahmen-Nr.: | LRO-

Kompensationseignung/ Eingriffe in:

Betroffene Funktionen allgemeiner Bedeutung:

(<] Direkt oder indirekt betroffene allgemeine Funktionen des Naturhaushaltes und des Land-
schaftshildes (Biotoptypen/ Wertbiotope)

Betroffene Funktionen besonderer Bedeutung:

(<] Landschaftlicher Freiraum (<] Boden
X] Arten- und Lebensgemeinschaften (<] Wasser
(] Landschaftsbild ] Klima/ Luft

Kompensationseignung/ Ziel-Effekte:

Folgende Effekte fur den Naturhaushalt konnen durch die Maknahmen emreicht werden:

— Entwicklung von Extensiv-Grinland und Feldhecken als Elementen der Kulturlandschaft

— [Fdarderung entsprechender typischer Pflanzen- und Tierartengemeinschaften (Vogel, Kleinsau-
ger, Insekten)

— Fdrderung natumaher Bodenverhaltnisse durch Umwandlung des bisher intensiv genutzten Bo-
dens und Entwicklung einer typischen Bodenfauna

— Verbesserung des Biotopverbundes durch Schaffung natumaher Landschaftselemente
— Aufwertung des Landschaftsbildes durch Anlage und Entwicklung von Elementen der Kulturland-
schaft und Emreichen eines hoheren Natlrichkeitsgrades
— Umwandlung intensiv genutzter Ackerflache in extensive Nutzungsformen
— Weitgehende Einschrankung des Eintrags von Nahrstoffen in den Grundwasserkarper und damit
die Trinkwasserbrunnen durch Verzicht auf Dingung und Umbruch
—  Wiederherstellung eines historisch vorhandenen Kleingewassers durch Abkopplung von der Drai-
nage und Zulassung eines naturmahen, sporadischen Uberaufs in Gelandehdhe
— Umsetzung WRRL: Wasserkorper-Steckbrief FlieRgewasser NMKZ-1100
o MaBnahmenummer NMKZ-1100_MO7 —Reduzierung der Stickstoffeintrage aus der
Landnutzung (Auswaschung und Drainage-Eintrage)
o NMKZ-1100_M_09: strukturverbessemde Malknahmen: Verbesserung von Habitaten
im Uferbereich (z.B. Gehdlzentwickiung)

Beschreibung:

Zwischen Kihiung und Ostseekiste befinden sich die zur Okokontierung vorgesehenen Grinland-
und Ackerflachen bei Hinter Bollhagen. Die Gemarkung Hinter Bollhagen ist der bedeutendste und
sensibelste Hauptstandort der Wasserfassung fur Kdhlungsbom, Bad Doberan und Umgebung.
Weite Teile der Gemarkung befinden sich in der Trinkwasserschutzzone 1l (TWS Il). Eine Besonder-
heit sind die komplizierten geoclogischen Verhaltnisse. Der Grundwasserleiter weist nur eine geringe
Abdeckung auf bzw. ist eine Abdeckung nicht vorhanden.

Das zukinftige Flurstick 331 umschliefit 3 Trinkwasserbrunnenanlagen, das Flurstick 321 liegt im
Hauptanstrombereich fUr diese Brunnen. Das Flurstlck 325 verbindet die beiden Flurstlcke. Das
dazwischen befindliche Flurstlick wird ebenfalls von seinem neuen Eigentimer als Okokonto entwi-
ckelt.

Weiterhin werden ca. 0,5 ha Acker des Flursticks 162/2, Flur 1, Gem. Nieder Steffenshagen in ex-
tensives Grunland umgewandelt.
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Auf den geplanten Okokontoflidchen werden die folgenden MaBnahmen umgesetzt:

« Anlage von 2 Feldhecken:

1. 460 m im Nordwesten auf dem Flurstick 331

2. 485 m auf dem Flurstiick 321 als Vemetzung des Gehdlzes mit der Hecke
Die Feldhecken werden in drei Reihen mit einem Abstand von 1,5 m sowie einem beidseitigen Saum
von 3 m gepflanzt. In unregelmaiigen Abstanden, aber ca. alle 20 bis 30 m erfolgt die Pflanzung von
einzelnen grolkronigen Baumen als Uberhalter.
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« Anlage eines Feldgehdlzes

Auf einer Kuppe (Hohe 25 m) findet die Pflanzung eines Feldgehdlzes zur Strukturanreicherung in
der Landschaft und Aufwertung des Landschafisbildes statt (Flst. 321). Die Gesamtflache des neu
entstehenden Gehdlzes betragt ca. 1.500 gm, auf 30% der Flache wird Sukzession zugelassen.
Dominierende Baumarten Stieleiche und Waldkiefer.

+ Umwandlung der Ackerbergiche in extensives Griinland

Die Ackerbereiche werden in extensive Mahwiesen umgewandelt. Dazu erfolgt, soweit erforderlich,
eine Initialansaat mit regional- und standortypischen Saatgut. Danach wird dauerhaft auf Umbruch,
Nachsaat, Dingung und Pflanzenschutzmittel sowie Melioration verzichtet. Schleppen oder Walzen
finden nur in einem Zeitraum von Mitte September bis Ende Februar statt. Vor Anerkennung wird
dazu ein konkreter Pflegeplan erstellt.
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+ Wiederherstellung/ Neuanlage eines Kleingewassers

Im Norden des Flurstiicks 321 gab es friher am Rand der Niederung des Fulgenbaches ein Klein-
gewasser (vgl. Luftbild 1953), das im Zuge der Melioration offensichtlich eliminiert wurde. Die Lage
deutet sich bis heute als Struktur im Luftbild ab. Wahrscheinlich wurde der grabenartige Ablauf durch
eine Drainage ersetzt und die Hohlform verfillt. Das Gewasser soll neu hergestellt werden, indem
die Drainage entfernt und die Senke wieder ausgekoffert wird. Der Ablauf solite zukunftig gelande-
gleich erfolgen. Flachen: ca. 1.500 gm Kleingewasser zzgl. Pufferzone und Ablauf (Flst. 321).

Die Sicherung der MaBnahmen erfolgt mit Hilfe einer beschrankt-personlichen Dienstbarkeit zu
Gunsten des Landkreises Rostock.

Flachengroie:

ca. 34,99 ha

KFA der MafRnahmen:

ca. 130,6 (ha)
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Lageplan/ Ubersichtskarte:
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